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Resumo

O artigo analisa o regime juridico do condominio edilicio, com foco nos conflitos
gerados pela aplicagdo das convengdes, dos regimentos internos, do uso das
areas comuns, da atuagao do conselho fiscal e da aplicagao de penalidades.
Examina a forga normativa das normas internas, os requisitos de validade e os
limites impostos pela legislacdo de hierarquia superior, ressaltando a fungao
social da propriedade como parametro interpretativo. Conclui que a autonomia
privada dos condédminos, embora essencial para a vida coletiva, encontra
barreiras intransponiveis na ordem juridica, assegurando o equilibrio entre os
interesses individuais e 0 bem comum.
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Abstract

This article analyzes the legal regime governing condominiums, focusing on
conflicts arising from the application of conventions, internal regulations, the use
of common areas, the actions of the fiscal council, and the application of
penalties. It examines the normative force of internal rules, the requirements for
validity, and the limits imposed by higher-level legislation, emphasizing the
social function of property as an interpretive parameter. It concludes that the
private autonomy of condominium owners, although essential for collective life,
encounters insurmountable barriers in the legal system, ensuring a balance
between individual interests and the common good.
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Introducgao



A vida em condominio edilicio constitui experiéncia singular de convivéncia
humana, onde se cruzam interesses individuais e coletivos, demandando
regras especificas de organizagéo, que, por vezes, tensionam os limites da
autonomia privada. Nesse espaco normativo, a convengao condominial emerge
como estatuto interno de maior relevancia, ao lado do regimento interno, que
se desdobra em detalhamento das condutas cotidianas. Ambos, todavia, nao
podem se desligar do sistema juridico global, sob pena de nulidade ou de
ineficacia pratica.

E nesse horizonte que surgem os conflitos mais recorrentes, seja pela tentativa
de disciplinar o uso das areas comuns, seja pela aplicacdo de penalidades em
face de condéminos inadimplentes ou reiteradamente infratores, seja ainda
pela atuacao do conselho fiscal, cuja funcéo de fiscalizagcao deve encontrar
consonancia com a legalidade estrita. A densidade desses embates mostra-se
elevada porque o condominio, embora fruto da vontade dos condéminos, esta
submetido a parametros legais que ndo podem ser afastados.

A problematica condominial, assim, revela-se como campo fértil para a
investigacao da forga normativa dos atos internos frente a legislagao superior,
exigindo exame da funcao social da propriedade, do equilibrio entre liberdade
individual e interesse coletivo, e da imperatividade da lei civil que circunscreve
a autonomia privada. O objetivo deste trabalho € analisar, sob perspectiva
critica e metodologicamente rigorosa, as duvidas e tensdes que permeiam a
interpretacéo e aplicagéo das convengdes condominiais, dos regimentos
internos, das regras de utilizacdo das areas comuns, da atuagcao dos conselhos
internos e da imposigao de sancgdes disciplinares.

O percurso investigativo esta estruturado em se¢des que contemplam,
inicialmente, a compreensao do condominio enquanto figura normativa e a
natureza juridica dos seus instrumentos internos. Na sequéncia, examinam-se
os limites de validade das convengdes e dos regimentos, as restricdes sobre as
areas comuns, a competéncia do conselho fiscal e consultivo e, por fim, as
hipéteses de penalidades aplicaveis, sempre considerando a necessidade de
compatibilizagdo com a ordem juridica superior.

Trata-se de estudo de natureza juridico-dogmatica, voltado para a analise das
normas que disciplinam a vida condominial e dos conflitos hermenéuticos que
emergem da sua aplicagao. O texto ndo pretende esgotar o tema, mas oferecer
um quadro consistente de reflexao critica sobre a convivéncia normativa no
condominio, com base em aportes recentes e de reconhecida relevancia no
cenario juridico.

1. Estrutura normativa do condominio edilicio

1.1 Fundamentos constitucionais e legais do condominio



A experiéncia condominial encontra sustentagao juridica em arcabougo
normativo que articula a CF/1988, o CC/2002 e a Lei n. 4.591/1964,
constituindo sistema que delimita, de forma taxativa, os direitos e deveres dos
condéminos. O texto constitucional assegura a fungéo social da propriedade,
estabelecendo que seu exercicio ndo pode dissociar-se da promog¢ao do bem
coletivo, do sossego e da segurancga, sendo este o vetor interpretativo que da
unidade as normas que regem a convivéncia interna.

No plano infraconstitucional, o CC/2002 disciplina, em seus arts. 1.331 a 1.358,
a estrutura normativa do condominio edilicio, conferindo-lhe regime proprio,
que conjuga o direito exclusivo sobre a unidade autbnoma e a copropriedade
sobre as areas comuns. Nessa configuragao, a convengao condominial,
prevista no art. 1.334, assume forga normativa interna, definindo direitos,
deveres e penalidades, enquanto o regimento interno, como decorréncia direta,
regulamenta aspectos praticos da convivéncia diaria. Todavia, tais atos
normativos internos somente subsistem enquanto ndo colidirem com normas
de hierarquia superior, sob pena de nulidade.

Esse ponto foi enfrentado ao se afirmar que a convengéo outorgada pela
incorporadora nao pode estabelecer privilégios a seu favor, reduzindo ou
isentando o pagamento da cota condominial, pois tal pratica viola o principio da
proporcionalidade previsto no art. 1.334, inciso |, do CC/2002.[1] Assim, a lei
nao apenas legitima a produgdo normativa interna, mas também impde limites
intransponiveis, a fim de impedir que a autonomia privada onere
desproporcionalmente os demais condéminos.

Em outra perspectiva, o regimento interno, embora tenha como funcao
primordial organizar a convivéncia, ndo pode extrapolar os limites impostos
pela legislagcdo. Nesse sentido, nao é admissivel que se restrinja o uso de
areas comuns como forma de coergcdo ao pagamento de cotas, visto que a
ordem juridica ja prevé mecanismos especificos e rigidos para a cobranga da
inadimpléncia.[2] Logo, a interpretacao dos fundamentos legais do condominio
exige sempre a leitura sistematica da CF/1988, do CC/2002 e da Lei n.
4.591/1964, sem admitir inovagao incompativel com seus comandos.

1.2 Natureza juridica da convencgao e sua forgca normativa

A convencgao condominial constitui nucleo normativo que organiza a vida
coletiva, assumindo, por expressa previsao legal, eficacia vinculante sobre
todos os conddminos, atuais e futuros. Diferencia-se de um contrato comum,
pois nao resulta apenas da manifestacao bilateral de vontades, mas de
deliberagao coletiva, cujas regras irradiam efeitos para além da esfera dos
signatarios originais. Seu conteudo deve observar quérum qualificado de


http://http/#_ftn1
http://http/#_ftn2

aprovacgao e posterior registro, de modo a garantir publicidade e eficacia contra
terceiros.

Esse estatuto interno €, ao mesmo tempo, pacto associativo e regulamento
normativo, porque disciplina direitos e deveres, fixa parametros de uso das
areas comuns, estabelece quoéruns deliberativos e define hipéteses de sancgao.
Todavia, a autonomia privada que Ihe da origem nao se exerce de forma
ilimitada, devendo respeitar a ordem juridica superior. Assim, conveng¢ao que
estipule beneficio subjetivo em favor da incorporadora, reduzindo a taxa
condominial de suas unidades, impde 6nus indevido aos demais condéminos,
razao pela qual é nula, uma vez que contraria o principio da proporcionalidade
inscrito no art. 1.334, inciso |, do CC/2002.[3]

Ainda que dotada de forca normativa interna, a convencéo nao pode afastar
garantias fundamentais, nem restringir direitos além do que a legislagao
autoriza. Nesse ponto, destaca-se que a validade de deliberagdes
assembleares n&o decorre apenas da vontade majoritaria, mas do atendimento
as exigéncias formais e materiais estabelecidas em lei. E nesse sentido que se
reconhece a impossibilidade de clausula que autorize restricbes incompativeis
com a finalidade do condominio ou que contrarie disposi¢cdes constitucionais
sobre a funcéo social da propriedade.[4]

A forga normativa da convencao, portanto, deve ser compreendida como
manifestacdo autdnoma subordinada, cuja validade esta condicionada a
harmonia com o ordenamento superior. Configura-se como verdadeira norma
interna do condominio, mas sem poder constituinte originario. Seu alcance &
delimitado pela lei, sendo esta o parametro ultimo de validade e eficacia.

1.3 O regimento interno como desdobramento funcional da convengao

O regimento interno representa instrumento normativo de aplicacdo imediata,
destinado a organizar a convivéncia diaria no condominio, detalhando
condutas, disciplinando horarios, regras de siléncio, uso de garagens,
circulagao de animais e utilizagdo das areas comuns. Sua natureza juridica é a
de regulamento que concretiza as disposi¢des gerais da convengao, mas que
nao a substitui. Trata-se, assim, de desdobramento funcional, pois explicita e
operacionaliza comandos previamente fixados no estatuto condominial.

Embora o regimento tenha fungao pratica e eficacia obrigatéria, sua validade
esta condicionada ao respeito as normas de hierarquia superior e ao conteudo
da convencao. Ndo se admite que, sob pretexto de disciplinar a convivéncia,
inove criando obrigacdes néo previstas ou estabelecendo restricbes
desproporcionais. Quando o regulamento interno, por exemplo, tenta impedir o
uso de areas comuns como forma de coergéo ao pagamento de cotas, incorre
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em abuso de direito, uma vez que a ordem juridica ja prevé instrumentos
adequados e rigidos para a cobranga de débitos condominiais.[5]

E preciso reconhecer que o regimento interno opera como mecanismo de
equilibrio, pois aproxima a norma da realidade fatica, adaptando as disposi¢des
gerais as peculiaridades de cada coletividade. Entretanto, sua forga ndo é
absoluta: ele deve ser interpretado em harmonia com a convencgao e,
sobretudo, com a legislagao de regéncia. Desse modo, eventuais disposi¢des
que pretendam restringir direitos assegurados aos condéminos ou ampliar
sanc¢des além daquelas previstas no CC/2002 carecem de validade e podem
ser invalidadas em controle judicial.

O regimento, portanto, cumpre papel essencial, mas derivado. E na intersecéo
entre convengao e regimento que se constroi a tessitura normativa do
condominio, cabendo a ambos assegurar a fungao social da propriedade e a
convivéncia equilibrada entre os condéminos.

2. Convengoes condominiais e seus limites
2.1 A convengao como estatuto normativo interno

A convencgao do condominio exerce papel central na ordenacgao da vida
coletiva, funcionando como estatuto normativo que vincula todos os
conddminos, ainda que nao tenham participado de sua elaboragdo. Sua
natureza ultrapassa a de um simples contrato, pois, além de resultar da
manifestacdo de vontade, assume carater de norma que regula situagdes
juridicas objetivas, incidindo sobre proprietarios atuais e futuros. Essa
caracteristica confere-lhe forga cogente, condicionada ao respeito a legislacao
superior e aos principios que regem a fungao social da propriedade.

No plano material, a convencgao fixa regras de rateio de despesas, define os
orgaos de administragéo, regula direitos e deveres, disciplina penalidades e
prevé mecanismos de solucio de conflitos. Ao detalhar aspectos essenciais do
regime interno, estabelece verdadeiro pacto normativo, que se projeta sobre a
coletividade condominial como fonte imediata de direitos e obrigacdes.
Entretanto, a autonomia privada que inspira sua criagdo nao € absoluta, ja que
deve manter consonancia com os comandos legais. Exemplo disso se verifica
quando, aprovada em assembleia, a convencao impde forma de rateio distinta
da prevista no art. 1.336 do CC/2002. Tal disposicao, se adotada de maneira
regular, pode prevalecer, pois a norma legal tem carater supletivo, permitindo
que a vontade coletiva discipline matéria de modo diverso, desde que
respeitados os quoruns qualificados exigidos.[6]

A vinculacdo da convencao a parametros de validade legal impede que
disposigdes abusivas sejam admitidas. Nesse sentido, foi afastada clausula
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que pretendia isentar a incorporadora do pagamento integral das cotas de suas
unidades, justamente por transferir encargos indevidos aos demais
conddéminos, em afronta ao principio da proporcionalidade.[7] Situa¢gdes como
essa evidenciam que a convencgéao é fonte normativa interna, mas sempre
subordinada ao ordenamento juridico mais amplo, ndo Ihe sendo permitido
inovar contra os limites fixados pela lei.

Assim, compreendida como estatuto normativo, a convengao condominial
projeta sua for¢a sobre toda a coletividade, organizando a vida comum,
estabelecendo sang¢des e assegurando a funcionalidade da propriedade em
sua dimensao social. Todavia, sua eficacia depende da compatibilidade com o
sistema juridico global, que Ihe serve de fundamento e parémetro de validade.

2.2 Requisitos de validade formal e material

A convencgao condominial, para produzir efeitos validos, deve observar
requisitos formais e materiais que garantam tanto sua legitimidade quanto sua
eficacia. No aspecto formal, exige-se a aprovagao por quorum qualificado, a
lavratura por escrito e o registro em cartorio, assegurando publicidade e
oponibilidade erga omnes. Essas exigéncias ndo sdo meros formalismos, mas
instrumentos que conferem transparéncia e previsibilidade, impedindo que
normas restritivas de direitos ou que imponham deveres sejam aplicadas sem
ciéncia inequivoca da coletividade.

No campo material, a convencao nao pode afastar limites impostos pela ordem
juridica, nem criar privilégios desproporcionais. Ao se analisar casos de isencao
de pagamento de cotas condominiais concedida em favor da incorporadora,
observou-se que tais disposi¢cdes acarretam onerosidade excessiva aos demais
condéminos, afrontando a regra de proporcionalidade prevista no art. 1.334,
inciso |, do CC/2002.[8] A nulidade se impde sempre que a norma interna cria
beneficios que desvirtuam o equilibrio entre as partes, pois a autonomia da
vontade, nesse contexto, encontra-se delimitada por parametros de justica e
razoabilidade.

Além disso, a validade de deliberagdes que alteram a convencéo depende de
observancia rigorosa do quérum previsto em lei. Quando respeitados os
requisitos de convocagao e aprovacgao, é possivel deliberar até mesmo por
forma diversa de rateio de despesas condominiais, desde que a decisao seja
tomada em assembleia regularmente constituida e em conformidade com os
ditames da convencao anterior.[9] Nesse ponto, os requisitos materiais e
formais se articulam, pois o atendimento as exigéncias procedimentais legitima
o conteudo deliberado.

Portanto, a convencdo somente se sustenta quando conjugados requisitos
formais, que lhe conferem validade perante terceiros, e requisitos materiais,


http://http/#_ftn7
http://http/#_ftn8
http://http/#_ftn9

que asseguram a compatibilidade de suas disposi¢cdes com o ordenamento
juridico. Qualquer desvio em um desses planos conduz a invalidagéo do
estatuto, preservando-se, assim, a coeréncia entre a autonomia privada e a
ordem legal.

2.3 Relagao entre convencgao e legislagao de hierarquia superior

A convengao condominial é fonte imediata de disciplina interna, mas nao se
encontra isolada no ordenamento, pois sua validade e eficacia dependem de
compatibilidade com a legislagao de hierarquia superior. Esse vinculo revela-se
de forma inequivoca no momento em que deliberagcdes assembleares ou
clausulas convencionais ultrapassam a esfera da autonomia privada e colidem
com normas cogentes, hipdtese em que prevalece a ordem juridica superior.

Essa relacido de subordinacao € perceptivel nos casos em que a convengao
tenta autorizar a exploragao econémica de unidades residenciais por meio de
locagdes transitorias, em evidente incompatibilidade com a destinagao
exclusivamente residencial do condominio. Nessas situagdes, reconheceu-se a
possibilidade de restrigao a tais praticas, justamente porque a alta rotatividade
de ocupantes compromete 0 sossego, a segurancga e a salubridade dos
moradores, valores juridicamente tutelados pela fungéo social da
propriedade.[10]

Da mesma forma, a convengao nao pode ser utilizada como instrumento para
inovar contra direitos assegurados pelo sistema juridico. A tentativa de privar o
conddémino inadimplente do uso de areas comuns, por exemplo, ndo encontra
amparo valido, ja que o CC/2002 dispde de mecanismos proprios e taxativos
para compelir ao pagamento das contribui¢gdes devidas. A previsao
convencional que institui restricdo dessa natureza configura abuso de direito e
afronta a dignidade do condémino, raz&o pela qual foi considerada invalida.[11]

Percebe-se, assim, que a convengao desempenha papel normativo essencial,
mas permanece subordinada as balizas legais. Seu conteudo s6 alcanca
legitimidade quando em harmonia com os principios constitucionais, as
disposi¢gdes do CC/2002 e da Lei n. 4.591/1964. Essa relagao hierarquica
garante a unidade do sistema, evitando que o espaco de autorregulagao
condominial se converta em fonte de arbitrariedades incompativeis com o
ordenamento juridico.

3. Regimentos internos e a convivéncia coletiva

3.1 Finalidade regulatéria do regimento interno
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O regimento interno apresenta-se como instrumento normativo de aplicagao
pratica e imediata, destinado a traduzir em regras concretas as disposi¢des da
convengao. Seu objetivo central é disciplinar a convivéncia entre os
conddéminos, estabelecendo parametros de conduta que assegurem a
harmonia da vida coletiva. Essa fungdo regulatéria decorre de sua capacidade
de pormenorizar as regras gerais, definindo horarios de uso de areas comuns,
disciplinando o siléncio, a guarda de animais, a utilizagado de vagas de garagem
e outros aspectos diretamente ligados a rotina condominial.

Nao obstante sua importancia para a organizagao interna, o regimento nao
possui autonomia absoluta. Sua validade esta subordinada a convencao e,
sobretudo, a legislacédo de hierarquia superior. Por isso, ainda que possua forga
normativa dentro da coletividade, ndo pode inovar criando sangdes ou
restricdes que extrapolem o que a lei autoriza. Foi nesse sentido que se
afastou a pretenséo de restringir o uso de areas comuns como medida
coercitiva para compelir o adimplemento de cotas, reconhecendo-se que tal
pratica constitui abuso de direito, pois a ordem juridica ja prevé mecanismos
proprios e taxativos para a cobranga de débitos condominiais.[12]

O regimento interno, assim, cumpre papel de complemento funcional da
convengao, servindo de ponte entre as normas gerais e a realidade vivida no
cotidiano do condominio. Sua finalidade regulatéria deve ser entendida como
mecanismo de concretizagdo da fungao social da propriedade, garantindo que
o exercicio dos direitos individuais se realize em equilibrio com o interesse
coletivo. Ao mesmo tempo, assegura que a convivéncia seja regida por normas
claras, previamente estabelecidas e compativeis com o ordenamento juridico.

3.2 Restrigoes admissiveis e hipéteses de nulidade

O regimento interno e a convengao possuem a tarefa de estabelecer
parametros para a convivéncia, mas sua atuagao encontra limites claros,
impostos pela legislagéo e pelos principios constitucionais. Restrigdes podem
ser validas quando compativeis com a destinagdo do condominio e quando
preservam o equilibrio entre o direito individual e o interesse coletivo. Assim, a
norma interna pode disciplinar, por exemplo, o uso de areas comuns, definindo
regras de utilizacao de saldes de festa, piscinas ou garagens, desde que
respeite a proporcionalidade e ndo exclua injustificadamente o acesso de
determinados condéminos.

Contudo, nao se admite a criagao de restricdes que afrontem a funcao social
da propriedade ou que desvirtuem a finalidade do condominio. Nesse sentido,
foi reconhecida a incompatibilidade entre a locacao por curto ou curtissimo
prazo e a destinagao exclusivamente residencial prevista em convengdo, uma
vez que a alta rotatividade de pessoas estranhas a comunidade compromete o


http://http/http:/#_ftn12

S0Ssego, a seguranca e a salubridade dos moradores.[13] Trata-se de hipdtese
em que a restricao € considerada legitima, pois protege o interesse coletivo e
preserva a esséncia do condominio residencial.

Em contrapartida, regras que buscam cercear direitos basicos, ainda que com
o objetivo de garantir a adimpléncia, sdo invalidas. E exemplo disso a vedacéo
ao uso das areas comuns imposta ao condémino inadimplente, medida
reputada ilicita, ja que o ordenamento juridico oferece mecanismos proprios e
taxativos para a cobranga das cotas condominiais.[14] A imposicdo de sang¢des
nao previstas em lei ou desproporcionais caracteriza abuso de direito e gera
nulidade da disposi¢cdo convencional ou regimental.

A identificagdo de restricbes admissiveis e de hipoteses de nulidade exige,
portanto, a analise da compatibilidade entre as normas internas e o sistema
juridico global. Somente séo validas as disposicdes que, respeitando os direitos
assegurados em lei e em consonéancia com a fungao social da propriedade,
preservam a convivéncia equilibrada, sem impor encargos desarrazoados a
determinados condéminos.

3.3 O papel das assembleias na edi¢cao e alteragao do regimento

As assembleias condominiais representam o locus privilegiado de manifestacéo
da vontade coletiva, assumindo protagonismo na edicdo e modificagao do
regimento interno. E nesse espaco deliberativo que se constréi a legitimidade
do regulamento, pois apenas a participagdo dos condéminos, observados os
quéruns e formalidades legais, pode conferir validade as normas que
disciplinardo a convivéncia cotidiana.

A convocagéo regular da assembleia, com pauta clara e comunicagao prévia
aos interessados, constitui requisito essencial para a validade das
deliberagdes. O respeito a tais formalidades ndo € mera exigéncia
procedimental, mas garantia de que a vontade expressa reflete a pluralidade
dos condéminos e se projeta sobre todos de forma legitima. Nesse sentido,
reconheceu-se que, desde que respeitado o quérum qualificado, a assembleia
pode deliberar por forma de rateio distinta da prevista no art. 1.336 do
CC/2002, justamente porque a norma legal tem carater supletivo, permitindo
que a coletividade regule o tema de modo diverso.[15]

A observancia desses parametros procedimentais também se mostra
indispensavel para a alteragao do regimento interno, que n&o pode ser
modificada por ato unilateral da administracdo ou por decisdo isolada do
sindico. A exigéncia de deliberacdo em assembleia garante que restricdes ou
ajustes as normas de convivéncia sejam fruto de consenso deliberado, e néo
imposigao arbitraria. A auséncia desse processo coletivo compromete a
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validade do regimento e conduz a nulidade das disposi¢ées que tenham sido
introduzidas sem respaldo assemblear.

Dessa maneira, a assembleia exerce dupla fung¢ao: de um lado, cria e
aperfeicoa o regimento, adequando-o as necessidades da coletividade; de
outro, legitima as regras, assegurando que sua aplicagao esteja em
conformidade com o ordenamento juridico. A atuagado assemblear, portanto,
nao é apenas formalidade, mas condi¢ao de validade material e formal das
normas internas.

4. Areas comuns: uso, restricdes e conflitos
4.1 A comunhao das areas comuns e seus limites de utilizagao

A estrutura condominial se caracteriza pela coexisténcia de dois polos: a
propriedade exclusiva sobre a unidade autbnoma e a copropriedade sobre as
areas comuns. Essa comunh&o, de natureza forgada, ndo se apresenta como
faculdade dos condédminos, mas como consequéncia necessaria da
constituicdo do condominio edilicio. Cada titular de unidade exerce, assim, o
dominio compartilhado sobre espacos destinados ao uso coletivo, como
corredores, jardins, saldes de festas, garagens e demais dependéncias,
sempre condicionado ao respeito a finalidade de tais bens e aos direitos
correlatos dos demais condéminos.

O direito de uso, embora assegurado a todos, nao é absoluto. Impde-se a
observancia de limites que derivam da fungao social da propriedade, do
equilibrio entre interesses individuais e coletivos e da destinagao prevista na
convencao ou no regimento interno. O uso irregular, que desvirtue a finalidade
da area comum ou impega o pleno exercicio dos demais condéminos, configura
abuso de direito e pode ser reprimido por meios legais. Nesse sentido,
assentou-se que ¢ ilicita a disposigao interna que proibe o uso de areas
comuns como medida coercitiva para compelir o pagamento de cotas, por
configurar abuso e afrontar a dignidade do condémino.[16]

Ha ainda hipoteses em que a utilizagado de areas comuns se converte em
objeto de litigio quando ha tentativa de conferir carater exclusivo a espagos
que, por natureza, pertencem a todos. Em determinadas situagdes,
reconheceu-se a necessidade de demolir construgdes irregulares que
ocupavam calgadas ou areas de recuo, justamente porque impediam o uso
compartilhado, violando a destinagdo comum do bem.[17]

Por outro lado, usos meramente tolerados ndo geram direito adquirido, de
modo que a deliberacdo assemblear que retome a ocupacao coletiva ou
imponha contrapartida financeira pela utilizagao exclusiva é legitima, desde que
compativel com a convengao e aprovada regularmente.[18] Desse modo, a
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comunhao das areas comuns traduz regime de cooperagao, em que 0 exercicio
de cada conddbmino deve se compatibilizar com os direitos dos demais, de
forma a manter a finalidade do condominio e a convivéncia equilibrada.

4.2 Direito individual versus interesse coletivo

A convivéncia em condominio edilicio traduz tenséo permanente entre o
exercicio da propriedade exclusiva e a observancia dos deveres impostos pela
vida em comunidade. O conddmino, titular de sua unidade autbnoma, possui
plenos poderes de uso, gozo e disposi¢cao, mas deve exercé-los em harmonia
com os direitos dos demais e com a finalidade social do condominio. E nesse
entrelagamento que se situa o confronto entre a esfera individual e os limites
que asseguram o interesse coletivo.

O direito individual, embora assegurado, encontra restricdes que se justificam
pelo dever de preservar a funcéo social da propriedade. Exemplo claro esta no
reconhecimento de que a exploragédo econdmica de unidades por meio de
locagdes transitorias ndo se compatibiliza com a destinacédo exclusivamente
residencial do condominio, pois a alta rotatividade de pessoas estranhas a
comunidade gera inseguranga, compromete o sossego e afeta a salubridade do
ambiente.[19] A liberdade individual de dispor do imdvel, portanto, € mitigada
em nome da coletividade condominial.

Por outro lado, o interesse coletivo também nao pode ser exercido de forma
abusiva, sob pena de subverter a esséncia do direito individual. llustra esse
ponto a pratica de restringir o uso de areas comuns por condéminos
inadimplentes, considerada ilicita porque impde sang¢ao nao prevista em lei e
afronta a dignidade da pessoa humana. O ordenamento ja prevé meios
adequados de cobranca, de modo que a imposicao de restricdo dessa natureza
se revela incompativel com o equilibrio exigido pelo sistema juridico.[20]

Assim, o desafio esta em compatibilizar a autonomia do individuo com a
necessidade de preservar a ordem coletiva. Nem o direito individual pode ser
exercido de forma absoluta, nem o interesse coletivo pode impor restricdes que
ultrapassem a legalidade. O ponto de equilibrio € encontrado na fungao social
da propriedade, que atua como vetor interpretativo, assegurando que o
condominio seja espago de convivéncia justa, pautado pelo respeito reciproco
e pela preservagcdo do bem comum.

4.3 Usos desviados e abusos de direito no contexto das areas comuns

As areas comuns do condominio, pela propria esséncia de sua destinacao,
devem permanecer acessiveis a todos os condéminos, dentro dos parametros
fixados pela convengéao e pelo regimento interno. Entretanto, ndo raro, esses
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espacos sao objeto de usos desviados, que se caracterizam quando
empregados em finalidades distintas daquelas previstas, ou de abusos de
direito, quando a utilizagao extrapola os limites do razoavel, comprometendo o
equilibrio da convivéncia coletiva.

A apropriagao exclusiva de area comum sem autorizagéo da assembleia
configura exemplo evidente de uso desviado, pois retira do conjunto de
condéminos a fruicdo de espaco que lhes pertence de forma indivisivel. Nesses
casos, reconheceu-se a necessidade de demolir construgdes erguidas em
areas de recuo ou calgadas, justamente porque impediam a utilizag&o coletiva
e contrariavam a finalidade do bem comum.[21] Situa¢des dessa natureza
demonstram que o exercicio do direito de propriedade ndo pode ser convertido
em instrumento de exclusao dos demais, devendo estar sempre condicionado a
funcao social da copropriedade.

Por outro lado, o abuso de direito se manifesta quando, a pretexto de preservar
a ordem e o interesse da coletividade, criam-se restricbes incompativeis com a
legislagdo ou com a proporcionalidade. A tentativa de impedir que o condémino
inadimplente usufrua das areas comuns do edificio, por exemplo, constitui
medida invalida, pois impde san¢cao nao prevista em lei e viola a dignidade do
conddmino, mesmo que este se encontre em mora.[22] Essa restricdo revela
um desvio do poder regulamentar, pois transforma o regimento ou a convencgao
em instrumentos de coergao ilegitima, quando o ordenamento ja dispde de
mecanismos proprios para a cobranca da divida.

Os usos desviados e os abusos de direito, portanto, comprometem a esséncia
da vida condominial. De um lado, ao reduzir o acesso as areas comuns, rompe-
se a igualdade juridica que caracteriza a copropriedade; de outro, ao impor
limitagdes ilegitimas, desvirtua-se a finalidade das normas internas,
transformando-as em instrumentos de opressao. O equilibrio necessario
somente se alcanga quando o uso coletivo € assegurado em consonancia com
a funcao social da propriedade, preservando-se a convivéncia harménica entre
os condéminos.

5. Conselho fiscal e conselho consultivo
5.1 Competéncia e atribuigoes normativas

O conselho fiscal e, em alguns casos, o conselho consultivo, integram a
estrutura de governanga condominial, possuindo atribuigdes que se projetam
sobre a transparéncia da gestao e o equilibrio das contas. Sua competéncia
nao decorre de prerrogativa autbnoma, mas daquilo que a convengao
estabelece, em consonéancia com os limites legais. Ao conselho fiscal cabe a
analise dos demonstrativos financeiros, a verificagao da regularidade das
despesas e a emissao de pareceres que orientam as deliberacdes da
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assembleia. Ja o conselho consultivo, quando existente, desempenha funcao
de assessoramento, sugerindo medidas administrativas e intermediando a
relagao entre sindico e condéminos.

Esses 6rgaos, embora relevantes para a fiscalizagédo, ndo substituem a
assembleia, tampouco possuem poder deliberativo absoluto. Seu papel deve
ser compreendido como insténcia de controle e de apoio, garantindo que os
atos de gestao do sindico sejam acompanhados por representantes eleitos da
coletividade. Qualquer ampliagao de suas atribuicoes além do que foi previsto
na convengao exige alteragdo aprovada pelo quérum competente, sob pena de
nulidade. Nesse sentido, ja se afirmou que as competéncias do conselho nao
podem ser estendidas por interpretagdo ou costume, mas somente mediante
alteracao formal da convengao.[23]

A fungao normativa desses conselhos € indireta, pois se limita a influenciar as
decisbes assembleares por meio de pareceres e recomendacgdes. Nao |lhes é
dado criar regras com forga vinculante, mas apenas participar do processo
decisorio como instrumentos de transparéncia. Assim, sua relevancia reside na
protecdo dos interesses coletivos e na prevengao de abusos de gestéo,
promovendo equilibrio entre administracao e fiscalizagao.

5.2 Fiscalizagao, transparéncia e responsabilidade

A fiscalizacao exercida pelo conselho fiscal € elemento indispensavel para
garantir a lisura da gestdo condominial. A atuagédo desse 6rgéao nao se resume
a verificacdo de numeros, mas alcanga a analise da conformidade das
despesas com as deliberagdes assembleares e a verificacdo da adequacéao
das receitas a previsao orcamentaria. Esse controle fortalece a transparéncia,
assegurando que os conddminos tenham acesso as informacdes necessarias
para compreender e avaliar a administragao do patriménio coletivo.

A transparéncia, nesse contexto, traduz-se em verdadeiro principio da gestao
condominial, impondo o dever de prestar contas de forma clara, acessivel e
periddica. O conselho fiscal atua como filtro entre o sindico e a assembileia,
examinando documentos, identificando incongruéncias e emitindo pareceres
que subsidiam decisdes coletivas. Quando esse processo € respeitado, cria-se
ambiente de confianga, diminuindo-se o espacgo para litigios e prevenindo-se
irregularidades.

Por outro lado, a omissao ou o exercicio inadequado das fungdes de
fiscalizagdo gera responsabilidade. Ainda que a competéncia principal recaia
sobre o sindico, a inércia do conselho fiscal diante de irregularidades
constatadas ou de indicios de ma gestdo compromete a efetividade do controle
interno e pode acarretar responsabilizagao solidaria ou ao menos politica
perante a coletividade. E nesse ponto que se reconhece a importancia do
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respeito as atribuigdes previstas na convencgao, ja que qualquer extrapolagao
ou omissao das fungdes viola o equilibrio da gestéo e pode tornar ineficaz o
modelo de governanga delineado para o condominio.[24]

Assim, a fiscalizacao exercida pelo conselho fiscal, aliada a transparéncia e a
assungao de responsabilidades, compde tripé essencial para a boa
administragdo condominial. Sem esse alinhamento, a autogestao se fragiliza e
abre espaco para abusos que comprometem n&o apenas o patriménio, mas a
prépria convivéncia harménica no espaco coletivo.

5.3 Limites de atuagao diante da autonomia da assembleia

O conselho fiscal e o conselho consultivo, quando existente, desempenham
fungdes de acompanhamento e fiscalizagdo, mas ndo podem ultrapassar os
limites tragados pela convengao e pela lei. A assembleia condominial € o 6rgao
soberano, cabendo-lhe deliberar sobre matérias essenciais da vida coletiva,
inclusive a aprovacgéao das contas, a definicdo de despesas e a alteragao de
normas internas. A atuacao dos conselhos deve ser compreendida como
assessoria e fiscalizatoria, jamais como substitutiva da vontade assemblear.

O parecer emitido pelo conselho fiscal, embora relevante, ndo vincula a
assembleia, que pode aprovar ou rejeitar as contas independentemente da
manifestacdo daquele 6rgao. Assim, o excesso de atribui¢cdes, conferido por
interpretacao extensiva ou por pratica reiterada, constitui afronta a autonomia
da assembleia e viola o equilibrio da gestdo condominial. Nesse sentido, ja se
decidiu que qualquer ampliagao de competéncias do conselho requer alteragao
formal da convencéao, nao podendo ser presumida ou construida pela pratica
administrativa.[25]

Portanto, a fungao dos conselhos deve ser exercida em harmonia com a
estrutura normativa do condominio, respeitando-se a primazia da assembleia
como instancia decisoria. O conselho fiscal ndo pode invalidar deliberacoes,
nem o consultivo pode substituir a vontade coletiva, sob pena de nulidade dos
atos praticados. A delimitagéo clara de suas atribuigdes preserva a seguranga
juridica e garante que a vida condominial seja regida pelo consenso expresso
nas assembleias, nucleo democratico da administragéo.

6. Penalidades no @mbito condominial
6.1 Previsao legal e fundamentos de aplicagao

O regime juridico condominial prevé, de modo expresso, hipoteses em que
penalidades podem ser aplicadas aos condéminos que descumprem deveres
legais ou normas internas. A previsao encontra amparo no CC/2002, que
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estabelece sancdes pecuniarias pela inadimpléncia e possibilita a imposicao de
multas em razao da pratica reiterada de condutas nocivas a coletividade. Essas
penalidades nao constituem simples faculdades, mas instrumentos
indispensaveis para assegurar a ordem interna e a convivéncia pacifica,
funcionando como garantias da eficacia normativa.

A aplicagado, contudo, ndo pode ser arbitraria. Exige-se que a penalidade esteja
prevista na convengao ou no regimento interno e que sua imposi¢ao observe
os principios da proporcionalidade, da razoabilidade e do devido processo. Isso
significa que o condémino tem direito de ser previamente informado e de
apresentar defesa antes da deliberacéo, sob pena de nulidade do ato
sancionatdrio. A sangao somente sera valida se houver adequacao entre a
gravidade da infragdo e o valor ou a intensidade da penalidade.

Essa exigéncia de equilibrio tem sido destacada em casos em que multas
aplicadas sem observancia do procedimento regular foram consideradas
inexigiveis, por auséncia de comprovagao de adverténcia prévia ou por néo
haver demonstragao de dano concreto a coletividade.[26] A irregularidade do
procedimento ndo apenas compromete a legitimidade da sang¢ao, mas fragiliza
0 proéprio sistema normativo do condominio, que se sustenta na observancia de
garantias minimas de contraditério.

Por outro lado, reconhece-se que a reiteracao de condutas lesivas e a infragao
reiterada as normas legitimam a imposi¢cao de penalidades, desde que
devidamente fundamentadas e amparadas na convencao. Nesses casos, a
sancéao exerce fungao pedagogica, reforcando o dever de cooperagao e
prevenindo a perpetuacdo de comportamentos incompativeis com a vida
coletiva. Assim, a previséo legal das penalidades e sua aplicagao criteriosa
representam mecanismos de equilibrio entre a liberdade individual e a
preservacao do interesse coletivo.

6.2 Procedimentos e garantias do contraditério e da ampla defesa

A aplicacao de penalidades no ambito condominial exige respeito a garantias
minimas de contraditorio e de ampla defesa, sob pena de nulidade. Ainda que a
convengao e o regimento interno possam prever sangdes, sua imposicado nao
pode prescindir de procedimento que assegure ao condémino ciéncia prévia da
infracdo imputada e oportunidade efetiva de manifestagdo. Essas garantias,
oriundas do devido processo legal, traduzem-se na exigéncia de comunicagao
clara da conduta ilicita e na abertura de espacgo para que a defesa seja
exercida antes da deliberagéo.

A jurisprudéncia tem reiterado que a irregularidade do procedimento invalida a
sangao, mesmo quando o condémino efetivamente descumpriu normas
internas. Em situagcdes em que a convencgao previa adverténcia prévia como
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condicdo para a aplicacao da multa, a auséncia de comprovacao desse
requisito levou ao reconhecimento da inexigibilidade da penalidade, uma vez
que o procedimento adotado pelo condominio ndo respeitou as etapas formais
necessarias.[27]

O respeito ao contraditério e a ampla defesa n&o se limita ao aspecto formal,
mas exige também proporcionalidade na resposta punitiva. Multas aplicadas
sem justa causa ou desproporcionais a gravidade da conduta configuram
excesso e devem ser invalidadas. Em contrapartida, quando o condominio
comprova que a aplicacdo da sangao observou as normas internas, respeitou o
procedimento previsto e assegurou a manifestagao do condémino, a validade
da penalidade € preservada, ainda que o infrator discorde do resultado.

Assim, a garantia de defesa prévia e contraditério ndo representa obstaculo a
aplicacdo de sancdes, mas requisito de sua legitimidade. E por meio da
observancia desses principios que o condominio reforga a autoridade de suas
normas internas e assegura que a disciplina coletiva nao se converta em
arbitrio.

6.3 Excesso punitivo e hipéteses de invalidagao de penalidades

A fungao das penalidades no condominio ndo € apenas reprimir condutas
contrarias as normas, mas garantir a ordem interna e a convivéncia equilibrada.
Para tanto, a sancao deve observar limites definidos pela legislacao e pela
convengao, nao podendo se transformar em instrumento de persegui¢céo ou de
punic¢ao arbitraria. O excesso punitivo ocorre quando a multa é aplicada sem
proporcionalidade, sem fundamento normativo ou em desacordo com os
procedimentos previstos, situacdo que compromete sua validade e pode
conduzir a inexigibilidade.

Os parametros de validade das sanc¢des estdo vinculados a necessidade de
justa causa, adequacgao da conduta tipificada e observancia do devido
processo. Quando a penalidade é desproporcional a gravidade da infragédo, ou
quando ndo ha demonstracao de dano ou prejuizo a coletividade, impde-se
reconhecer a sua nulidade. Assim foi decidido em caso em que multas foram
impostas sem comprovacgéo de adverténcia prévia, em desacordo com o
regulamento interno, ensejando a inexigibilidade da sang¢&o.[28]

Também sdo invalidas as penalidades que ultrapassam os limites fixados em
lei. O sistema juridico prevé sancdes pecuniarias e restricao ao direito de voto
do inadimplente, mas nao admite que se retirem direitos essenciais, como o
acesso as areas comuns, sob pena de abuso de direito e de violagéo a
dignidade do condémino.[29] Quando a convengao ou o regimento interno
avangam sobre essas garantias, criam-se normas desprovidas de legitimidade,
sujeitas a anulagdo em controle judicial.
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Portanto, o excesso punitivo e as hipéteses de invalidagdo demonstram a
necessidade de que as penalidades condominiais se mantenham dentro dos
limites legais e regimentais, sempre guiadas pelos principios da
proporcionalidade, da razoabilidade e do devido processo. Fora desses
marcos, a sangao deixa de cumprir sua fungao regulatéria e converte-se em
medida arbitraria, incompativel com o ordenamento.

7. Conflitos entre normas condominiais e legislagao superior
7.1 Hierarquia normativa e critérios de prevaléncia

A disciplina condominial estrutura-se em diferentes camadas normativas que se
relacionam entre si, exigindo critérios de prevaléncia para a solugéo de
conflitos. No apice, encontram-se as normas constitucionais, seguidas pela
legislac&o infraconstitucional, a exemplo do CC/2002 e da Lei n. 4.591/1964,
que fornecem a moldura juridica geral. Em plano inferior, situam-se a
convengao condominial e o regimento interno, responsaveis por detalhar e
adaptar as diretrizes legais ao contexto especifico de cada condominio. Essa
hierarquia ndo se resume a uma escala formal, mas traduz a necessidade de
coeréncia do sistema, no qual atos normativos internos s6 subsistem quando
compativeis com o ordenamento superior.

Quando ha conflito entre a convencgao e o regimento, prevalece a convengéo,
por ser norma superior no ambito interno. Essa primazia decorre de sua
natureza de estatuto fundante do condominio, aprovado por quérum qualificado
e registrado em cartorio, ao passo que o regimento tem fungao meramente
complementar. Além disso, quando disposi¢des internas afrontam comandos
legais, a lei prevalece, ainda que haja decisdo assemblear em sentido
contrario. Esse critério de prevaléncia garante que a autonomia privada nao
subverta a ordem juridica.

Exemplo paradigmatico encontra-se nas restricbes ao uso das areas comuns.
Deliberagdes que tentaram retirar do condémino inadimplente o direito de
usufruir desses espacgos foram reputadas invalidas, justamente porque a
legislacao ja estabelece mecanismos especificos de cobranga e nao autoriza
restricdo dessa natureza.[30] O mesmo raciocinio se aplica quando a
convencao permite locagdes de curtissima duragao em condominio
exclusivamente residencial, pratica considerada incompativel com a destinagao
legal do imével, prevalecendo a norma superior que tutela a fungao social da
propriedade e o interesse coletivo.[31]

Assim, a hierarquia normativa no condominio n&o € mero esquema teorico,
mas critério pratico de resolucéo de conflitos. As regras internas s6 alcangam
validade se respeitarem o ordenamento maior, €, dentro do ambito condominial,
o regimento sempre deve se conformar a convencao. Esse arranjo preserva a
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unidade do sistema, evita abusos e assegura que a vida coletiva seja regida
por normas harmoénicas com a ordem juridica.

7.2 O principio da fungao social da propriedade como parametro de
interpretagao

A convivéncia condominial revela, de modo evidente, que o direito de
propriedade nao se exerce de forma isolada, mas em permanente dialogo com
o interesse coletivo. A fung&o social da propriedade, consagrada na CF/1988,
atua como vetor interpretativo e critério de validade das normas internas do
condominio. Esse principio orienta tanto a aplicagdo da convencgao e do
regimento quanto a solugao dos conflitos entre condéminos, impondo a
prevaléncia da utilidade comum sobre pretensdes individuais que desvirtuem a
destinacdo do bem.

A aplicagao pratica desse parametro encontra-se nos casos em que a
convencgao prevé destinagao exclusivamente residencial e os condéminos
tentam utilizar suas unidades para locacdes de curtissima duracao.
Reconheceu-se a incompatibilidade dessa pratica com a finalidade do
condominio, justamente porque a intensa rotatividade de ocupantes gera
inseguranga, compromete o sossego e prejudica a salubridade, valores que
materializam a funcao social da propriedade.[32] O exercicio da propriedade
individual, nesse contexto, cede espaco ao interesse da coletividade, que nao
pode ser subjugado por iniciativas econdmicas dissociadas da destinagao
pactuada.

Da mesma forma, a funcao social da propriedade serve como limite para
impedir que o condominio, em nome da coletividade, ultrapasse os contornos
da legalidade. Exemplo claro esta na tentativa de restringir o uso das areas
comuns por condéminos inadimplentes, medida considerada invalida por
configurar sangao desproporcional e violar a dignidade da pessoa
humana.[33] Aqui, a funcao social se manifesta como critério de equilibrio:
protege o coletivo de praticas abusivas, mas também resguarda o individuo
contra restricoes ilegitimas.

Portanto, a fungao social da propriedade, quando aplicada ao condominio, nao
€ mero enunciado tedérico, mas fundamento pratico de interpretagao e de
resolucao de conflitos. Ela assegura que a propriedade seja exercida de forma
compativel com sua finalidade coletiva, garantindo a convivéncia ordenada e o
respeito reciproco entre os condéminos.

7.3 Convergéncia entre autonomia privada e limites impostos pela ordem
juridica
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O condominio edilicio expressa, em sua esséncia, a conjugagao entre a
autonomia privada dos condédminos e os limites impostos pela ordem juridica. A
convengao e o regimento interno representam manifestagdes da
autorregulagao coletiva, mas sua validade e eficacia encontram barreiras no
sistema normativo superior, que impede a criagdo de regras incompativeis com
a fungao social da propriedade e com os direitos assegurados em lei. Essa
convergéncia nao traduz mera limitagao da liberdade, mas verdadeira sintese
entre a vontade da coletividade e os valores juridicos que estruturam a
convivéncia.

A autonomia privada se realiza no espaco interno quando os condéminos,
reunidos em assembleia, deliberam sobre rateios, destinagao de areas comuns
e penalidades, moldando a vida coletiva as necessidades do grupo. Contudo, a
ordem juridica superior corrige excessos e anula disposi¢des que afrontem
principios fundamentais. E nesse sentido que se declarou invalida a clausula
convencional que, ao reduzir as cotas de determinadas unidades em favor da
incorporadora, transferia 6nus desproporcionais aos demais condéminos.[34] A
autonomia, nesse caso, cede passo a exigéncia de proporcionalidade e ao
respeito ao equilibrio financeiro do condominio.

De outro lado, reconhece-se a legitimidade da coletividade para restringir usos
que contrariem a finalidade do condominio, como a exploragao econdmica de
unidades em empreendimentos exclusivamente residenciais. A decisdo que
validou a restricdo a locagdes de curtissima duracao assentou a prevaléncia da
coletividade sobre interesses individuais que desvirtuam a destinagao do
imoével.[35] Aqui, a autonomia privada, exercida em assembleia, encontra
respaldo na prépria ordem juridica, pois atua em consonancia com a fungao
social da propriedade.

Portanto, a convergéncia entre autonomia privada e limites impostos pela lei
nao se configura como antagonismo, mas como dialogo normativo. A vontade
coletiva dos conddminos é reconhecida e valorizada, desde que nao ultrapasse
os marcos legais. Nesse equilibrio, 0 condominio preserva sua capacidade de
autorregulacao, sem que se fragilize a unidade do sistema juridico.

8. Consideragoes finais

O exame do regime juridico condominial evidencia a complexa tessitura
normativa que orienta a convivéncia coletiva, em que a autonomia privada dos
conddéminos se encontra constantemente submetida ao controle do
ordenamento superior. Convencoes, regimentos internos e deliberacoes
assembleares revelam-se como instrumentos essenciais de autorregulagao,
mas sua validade esta condicionada a compatibilidade com os principios
constitucionais, com a legislagao civil e com a fungéo social da propriedade.
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A analise empreendida permitiu identificar que a convengao funciona como
estatuto fundante, dotado de for¢ga normativa propria, mas sempre subordinada
ao sistema juridico; que o regimento interno cumpre papel pratico de
detalhamento das condutas, ndo podendo extrapolar os limites da convencgao e
da lei; e que as assembleias, ao deliberarem, devem observar rigor
procedimental, sob pena de nulidade de suas decisdes. Igualmente, verificou-
se que o conselho fiscal e o consultivo exercem fungdes relevantes de
fiscalizacdo e orientagdo, mas ndo podem substituir a assembleia, nem inovar
em matéria de competéncia normativa.

No tocante as penalidades, destacou-se que sua aplicagcao exige fundamento
legal ou convencional valido, respeito ao contraditorio e proporcionalidade na
san¢ao. Quando extrapolam esses marcos, configuram abuso e perdem
legitimidade. A protegéo do equilibrio condominial ndo pode justificar excessos
punitivos, da mesma forma que a liberdade individual ndo pode ser exercida de
modo a comprometer o interesse coletivo.

Ao fim, restou claro que o Direito Condominial, mais do que qualquer outro
ramo da vida civil, expde a necessidade de permanente harmonizagao entre
liberdade e limite, vontade individual e interesse comum. E nesse ponto de
convergéncia que se consolida a legitimidade das normas internas, sempre
interpretadas sob a é6tica da fungao social da propriedade e da preservacgao da
convivéncia justa e equilibrada.
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