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INTRODUCAO

O presente artigo cientifico tem por objetivo realizar uma breve andlise

da questdo envolvendo a limitagdo ao direito de propriedade em condominios edilicios.
CONDOMINIO EDILICIO

De inicio, necessario estabelecer o conceito de “condominio edilicio”, de

modo a possibilitar uma delimitacido do tema central a ser abordado.

Muitos ji foram os nomes dados pela lei e doutrina brasileira a
propriedade condominial em edificios no Brasil, sendo que a legislacdo mais marcante
sobre o assunto foi editada em 1964, com a Lei n.° 4.591. Mais especificamente, tem-se

que:

No condominio ‘especial’, criado a partir da Lei 4.591/64,
coexistem, de um lado, um condominio ordinario
(denominado voluntdrio a partir do novo Cédigo) com a
divisdo do solo em fracdes ideiais e, a0 mesmo tempo, uma
outra forma de divisao de propriedade, alcancando a
edificacdo erigida sobre esse mesmo solo, subdividida em
‘planos horizontais” - andares, apartamentos ou qualquer
outro tipo de habitacio — havendo, ainda, a estremar, e ao
mesmo tempo, integrar essas unidades, umas com as outras,
partes da edificacio que sao designadas “areas comuns’.



Esse conjunto de direitos, sobre uns e outros, e que se
. . . 1
denomina como propriedade horizontal.

Dito isto, convencionar-se-4 aqui chamar de condominio edilicio o
conjunto de propriedades numa edificacdio composto por partes exclusivas e partes
comuns. A adog¢do da expressdo condominio edilicio tem fundamento no fato de ser este
o nome adotado pela legislacdo ora vigente, constante dos arts. 1.331 a 1.358 do Cédigo
Civil — Lei n.° 10.406 de 10 de janeiro de 2002%. Como o préprio nome ja diz, no
condominio vérias pessoas possuem o co-dominio (co-propriedade) sobre uma mesma
coisa, havendo, contudo, no edilicio, a caracteristica distintiva especial de que uma parte
do bem sob uma mesma érea é de propriedade exclusiva de cada um dos comunheiros, e

outra parte ¢ comum.

Enfim, diferentemente da hipdtese comum do Direito Civil, no
condominio edilicio os proprietarios compartilham de forma diferenciada essa
propriedade, destinando a todos dreas comuns, mas prevendo também dreas privativas
aos seus donos. Justamente em razdo de tais caracteristicas, e principalmente pela
dissonéncia de pensamento entre diversos moradores, € que surgem questdes cotidianas

que precisam de soluco.

A vida em sociedade é fenomeno gerador de inimeros conflitos; tanto €
verdade que mais e mais leis surgem a cada dia com o objetivo de tentar — sem
conseguir, a propdsito — regular e prever os mais diferentes comportamentos, buscando
assim um tratamento equinime para convergir pensamentos dissonantes. Em
condominios edilicios — verdadeira reprodugcdo em miniatura da Sociedade — conflitos

divergentes sdo igualmente cotidianos.

Para que se chegasse ao atual modelo de Sociedade, cada vez mais
complexa, operou-se nas ultimas décadas no Brasil um éxodo rural de propor¢des

jamais vistas, no qual milhares de familias decidiram trocar propriedades maiores e

" AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro:
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mais isoladas do campo por iméveis residenciais aglomerados em centros urbanos. Diz
Caio Mario da Silva Pereira, explicando a transi¢do do centro da economia da

agricultura para a industria:

Num rapido v6o por sobre a concep¢io dominial, desde o
direito romano até os nossos dias, com o assinalamento
apenas dos momentos histéricos mais acentuados e
caracteristicos, podemos evidenciar que a cada tipo de
organizacao juridica haveria de corresponder um tipo de
propriedade, e que, trabalhada esta pela concepc¢ao politica
dominante num dado periodo, recebe o seu impacto e,
portanto, reflete-a. Propriedade-familia-religido foi a trilogia
da Cidade Antiga. Propriedade-politica-economia é o triplice
indice de um complexo paralelogamo de forcas que seguiu a
sua vida na civilizacdo do Ocidente, e ainda hoje traz as
tendéncias para uma nova concepc¢ao econdmico-juridica.’

Neste cendrio, tendo em vista os interesses econdmicos que cercam a
necessidade de unir grandes quantidades de pessoas (e de forca de trabalho) em centros
estratégicos para o desenvolvimento do mercado, obviamente o modelo de propriedade
rural perdeu seu espaco. Assim sendo, viu-se como necessdrio, principalmente nos
grandes centros, a “verticaliza¢do” da propriedade, momento a partir do qual terrenos
onde antes cabiam duas ou trés familias passaram a albergar dez ou vinte vezes mais tal
quantia, gerando contato constante e implicando no uso comunitdrio de parte da

propriedade. Popularizou-se, assim, a figura do condominio edilicio.

A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Paralelamente, seguidas constituicdes foram garantindo grande protecdo
ao direito de propriedade e a sua utiliza¢do condicionada a observagdo de sua fungdo
social. Tanto € que o texto atual da Carta Maior, ao dissertar sobre as garantias
fundamentais, estabelece o direito & propriedade no inciso XXII do art. 5°, mas logo em
seguida determina o seu atendimento a funcdo social. Tal tema é novamente abordado

pela Constitui¢do de 1988 nos arts. 170, Il e III e nos arts. 182, 183 e 184.

’ PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacées. 9° ed. Rio de Janeiro,
Forense, 1995, p. 24



Esclarece-se que para o presente texto, adotar-se-4 um conceito bem
aberto de fungdo social da propriedade. Quer-se com ele enfatizar que ndo sé a
propriedade deve obedecer regras elementares de urbanizagdo, mas também que deve
ela propiciar o maximo de beneficios a sociedade. Enfim, funcdo social da propriedade
deve ser sinénimo de exploragdo eficiente do imével de modo a propiciar o bem-estar

da coletividade. Diz Livia Bacciotti:

O que se pode concluir é que a fun¢ao social da propriedade
nao deve ser encarada como uma restricao ao direito da
propriedade e sim um meio de recoloca-la em seu
verdadeiro objetivo, pois, exemplificadamente, uma
propriedade cujo uso seja deturpado ou degenerado, fere a
Ordem Juridica, vez que esta visa o interesse social acima
do individual. Objetivando atender especialmente este
interesse é que dispos a CF neste sentido, ou seja,
prejudicando o direito de especulacdo, fruto do
individualismo juridico, tornando a funcao social, portanto,
inseparavel do direito de propriedade

(...)

Atribuindo uma funcéo social a propriedade o ordenamento
juridico reage contra desperdicios da propriedade para
satisfazer necessidades materiais ou pessoais humanas,
atendendo aos anseios sociais, e contribuindo para o
desenvolvimento da nacio e erradicacio da pobreza e
desigualdades sociais.”

AS LIMITACOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE E A FUNCAO SOCIAL

Feitos tais esclarecimentos iniciais, tem-se que o objetivo que aqui se
pretende € justamente o de estabelecer a premissa de que as limitacdes ao direito de
propriedade nos condominios edilicios podem ter sua legalidade verificada pela andlise,
ainda que em ultima instdncia, da constitucionalidade de seu contetdo, ai incluida a
necessidade de respeito a funcdo social da propriedade. Sobre a utilizacdo da

propriedade de acordo com sua func¢ao social, escreve Caio Mério:

Sem deixar de ser um direito, com as caracteristicas de
Jfacultas, a propriedade deve ser exercida em sentido social.
E o exercicio daquele direito que se subordina ao interesse

*  BACCIOTTI, Livia. A funcio social da propriedade. In Direito e Justica:
http://www.suigeneris.pro.br/direito_dci_funprolb.htm. Acessado em 21.fev.2006.




publico, e a funcao social é integrante menos da definicao
do direito do que ligada ao seu exercicio. Toda vez que se
eshoca um conflito entre o individual e o social, entre o
direito de um dono e a conveniéncia da coletividade, o
legislador tera forcosamente de resolve-lo neste tltimo
sentido, ainda que com o sacrifico do direito subjetivo. A
utilizacio dos bens apropriaveis estara, na linha de
equilfbsrio entre a faculdade reconhecida e a conveniéncia de
todos.

Portanto, tem-se que a temdtica envolvendo a fun¢do social da
propriedade deve sempre ser levada em consideragdo quando ddvidas surgirem quanto a
legalidade/constitucionalidade de uma limitagdo criada no regramento interno do micro-
sistema social que € um condominio edilicio.

Parte-se do seguinte raciocinio: o direito a propriedade e dever de
atendimento desta a sua fung¢fo social sdo garantias constitucionais de elevada condigdo,
mormente porque previstas no art. 5° do texto da Carta Maior. Estando assim disposto o
texto, conclui-se que a funcio social da propriedade, tendo em vista sua importancia,
compreende desde o mais amplo espectro social, seja na propriedade urbana, seja rural,
até o especifico micro-sistema condominial. Este também deve ter suas regras e
referentes fundados na prote¢do ao direito de propriedade e no atendimento a sua funcéo

social.

Repita-se: o condominio edilicio nada mais é do que a reproducdo
em menor escala de um cendrio social qualquer.  Tanto é que, da mesma forma do
que numa sociedade especifica — um pais, por exemplo — no condominio edilicio existe
um sindico, que reproduz a figura do Poder Executivo; uma Assembléia Geral que
representa o Poder Legislativo; um Conselho que fiscaliza contas (como um Tribunal de
Contas, ou como o Ministério Publico, por exemplo) e auxilia o sindico em suas
decisdes (Conselho da Republica, Ministros, etc.). Igualmente, hé tanto na assembléia,
quanto no sindico e no conselho, figuras que equivalem ao Poder Judiciério, eis que
aplicam sangdes frente ao descumprimento de normas, decidem sobre a permissdo ou

nao de obras, alteracdes e outros pedidos mais.

5 PEREIRA, Caio Mario da Silva, idem, p. 33.



Hé ainda no condominio edilicio uma convencdo, como que uma lei
suprema, equivalente a uma Constitui¢do, € um regimento interno, muitas vezes
destinado a questdes menores ou a disciplina pormenorizada do uso da propriedade e da
preservacdo do direito de vizinhanga. Tal convencdo, atualmente estd regulada no art.
1.333 do Cddigo Civil e é verdadeiro “contrato coletivo de natureza normativa, por
isso que submete ao seu comando todos aqueles que assumirem alguma posi¢do
juridica, em relacdo a propriedade auténoma, a que a lei atribui qualificacdo para

sujeitar-se as normas CONVencionais. 6

Enfim, o condominio edilicio € uma micro-sociedade que reproduz, em
menor escala, uma série de situagdes vivenciadas em termos globais. Neste cendrio,
nada mais certo do que transpor da Constituicdo Federal ao micro-sistema a necessdria
observacdo da funcdo social da propriedade. Por isto, importante frisar a disposi¢do
acima mencionada do civilista Caio Mario da Silva Pereira que bem estabelece a
existéncia de uma linha de equilibrio entre o uso da propriedade e a conveniéncia de
todos, inclusive em se tratando exclusivamente de condominios. E continua o

mencionado autor:

A iniciativa individual imaginou no edificio de apartamentos
uma forma nova de dominio, em que a propriedade do solo
converte-se em uma quota-parte de uma espaco necessario a
certa aglomeracdo. Desloca-se o conceito dominial da
exclusividade para a utilizacdo comum, restando o poder
exclusivo reduzido a uma unidade do conjunto, e mesmo
assim onerada de pesadas restricdes. ’

Como bem anotado, o deslocamento do direito de propriedade da
exclusividade para o uso comum impds pesadas restrigdes ao seu uso, sendo portanto
correta a existéncia de limitacdes ao direito de propriedade. E certo que a instituicdo de
dreas comuns entre os conddminos gera diferentes idéias e interesses quanto a finalidade
de sua utilizagdo, razio pela qual a observagdo da fun¢do social da propriedade merece

mais uma vez atencdo. Isto é, deve a mesma ser utilizada como regra fundamental para

® AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p.62
" PEREIRA, Caio Mario da Silva, idem, p- 47



a tomada das decisdes entre os proprietarios comunheiros, de modo a que se possa ja de

inicio verificar se as limitagdes ao direito de propriedade sdo adequadas ou nio.

A questdo a ser analisada passa a ser até que ponto a convengdo, lei
maior interna do condominio, pode ou ndo limitar o direito de propriedade,

estabelecendo regras quanto ao seu uso e restringindo determinadas condutas.

A convencio de fato é a lei maior dentro do condominio edilicio, e por
lei tem o poder de regulamentar questdes internas para a boa convivéncia dos moradores
comunheiros. Tem um caréter real, e assume-se que todos os que adquirem parte do
dominio ali existente comprometem-se a cumpri-lo. Tem também um cardter estatutdrio,
ja que ndo s6 obriga os proprietdrios, mas também todos aqueles que adentrarem tal

propriedade privada. Diz J. Nascimento Franco:

Ao tracar as normas de utilizacdo do edificio, nas suas
partes privativas e nas de uso comum, a Convencao visa
resguardar, em proveito de todos, o patrimonio
condominial, o bom nivel do edificio e a moralidade do
ambiente, num sistema de normas que, mais rigorosamente
do que as decorrentes do direito de vizinhanca, objetivam
garantir a todos os ocupantes das unidades autonomas
sossego, trangqiiilidade e seguranca. Dai o entendimento
segundo o qual representa a vontade dos que a elaboraram,
assim como constitui ato normativo, de carater estatutario.

Tais disposi¢des convencionais, sejam contratuais ou estatutarias, podem
— e muitas vezes devem — limitar o direito de propriedade dos comunheiros de modo a
garantir o bom uso do bem comum, assegurando um equilibrio entre direitos e deveres,
nao permitindo que o direito de propriedade de um se sobreponha ao direito dos demais.

Continuando:

Ha, ainda, o dever de cumprimento daquelas disposicoes
aprovadas pelos proprios condominos na Convencao do
Condominio, as quais constituem lei particular do
agrupamento dos integrantes deste, e estao sujeitos a estrita
obediéncia. Se ali constar que a porta externa do edificio se
feche a determinada hora, ou que determinadas pessoas nao

8 FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 5* ed., Sdo Paulo : Editora Revista dos Tribunais,
2005, p. 168



podem circular pelo hall social, ou usar o elevador social, ou
que nenhum condomino tem a faculdade de manobrar seu
carro na garagem comum, 0 que nao podem permanecer
criancas nos corredores, os condominos e seus locatarios,
todos os habitantes, em suma, sao obrigados a tais preceitos,
sob as sancOes impostas no mesmo regulamento ou
convencao. Trata-se, é bem verdade, de normas restritivas
da liberdade individual, mas, da mesma forma que toda
vida em sociedade impde a cada um limitacoes a sua
atuacdo livre em beneficio do principio social de
convivéncia, assim também naquele pequeno agrupamento
de pessoas, que compoéem uma comunidade especial,
adotando como normas convenientes a trangiiilidade
interna desta certas limitacoes a liberdade de cada um em
proveito da melhor harmonia do todo, tém aquelas
restricoes e limitacoes um sentido de principio de disciplina
social interna, de natureza cogente a todos os que penetram
no circulo social restrito.”

Todavia, a questdo envolvendo o contetido da convencdo ndo parece ter
resposta simples quando nela passam a ser previstas disposi¢cdes que limitam o direito

de propriedade em verdadeiro confronto com a legislacio ordindria e constitucional.

Nestas hipdteses, as disposicdes estatutdrias da convencdo ndo podem

N

prevalecer. Isto porque, por mais necessirio que seja o respeito as regras internas e 2
autonomia da vontade dos “contratantes” que decidiram impor ainda mais limitacdes a
sua propriedade privada comum, tais disposi¢cdes convencionais ndo podem ultrapassar
um limite tal que viole o direito de propriedade do condomino ao ponto de desrespeitar

a sua fung¢do social e outros principios constitucionais. Observe-se:

Concordam, praticamente, todos os operadores do direito
com a natureza juridica contratual normativa da
convencao, essencialmente, uma declaracio conjunta de
vontade dos condominos destinada a produzir efeitos por
prazo indeterminado ou até que seja modificada. Também
nao se questiona o fato de que a fonte primeira do direito,
em matéria condominial, é a lei que tem carater geral e so,
em seguida, a convencao emanada da vontade da maioria e
na conformidade dos dispositivos legais, torna-se
igualmente obrigatéria, mas tao somente para aquelas
pessoas alcancadas pelo estatuto daquela comunidade.

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacdes. 9° ed. Rio de
Janeiro, Forense, 1995, p. 151



Havendo divergéncia entre a convencao e a lei, esta havera
de prevalecer, ja que nio sera valida a declara¢ao unilateral
ou coletiva de vontade contrariando o comando legal maior.
Assim, quando houver dissenso, entre o que dispoe a
convencao e o que preceitua a lei, resolver-se-4 na
conformidade do comando maior."

Portanto, o primeiro limite para o conteido da convengdo — e
conseqiientemente aos direitos relativos a propriedade nela insertos — estd na lei
ordindria, sendo que tal matéria tem sua regulamentacdo atualmente no Cédigo Civil —

Lei n.° 10.406/2002.

Inicialmente, ao falar sobre os direitos dos conddminos, as disposicoes
do Cdédigo Civil sdo um tanto genéricas, limitando-se o art. 1.335 do referido diploma a
estabelecer o direito de “usar, fruir e livremente dispor de suas unidades”, bem como
“usar das partes comuns conforme a sua destina¢do, e contanto que ndo exclua a
utilizacdo dos demais compossuidores”. A realidade, todavia, mostra que tal texto geral
estd longe de resolver qualquer conflito ou estabelecer de forma clara os limites a

propriedade que a convengdo pode trazer em seu conteudo.

Em seguida, o art. 1.336 do Cddigo Civil determina obrigacdes ao
conddmino, entre elas a de ndo utilizar da edificacdo de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos demais, bem como nd@o violar os bons costumes. Nao
obstante a delimitacdo aqui comece a ficar mais clara, surgem por outro lado novos
conceitos que variam conforme o lugar e o tempo. O que era sossego décadas atrds hoje
ja se mostra inatingivel. Da mesma forma, sossego para um morador de metrépole é um
conceito muito diferente para um morador de um pequeno condominio numa

cidadezinha do interior. A respeito do tema:

Ponto crucial que tem causado embaracos a condéminos e
aos intérpretes é se definir quais os atos ou atividades sao
capazes de prejudicar o sossego, salubridade e seguranca
dos possuidores, isto €, o que representa o ‘uso nocivo’ e,
ainda, qué ou quais situacoes, em tese, atentariam contra os

' AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacées no novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p. 180



‘bons costumes’. Afinal, o que sao os bons costumes? Ha
alguma definicao que se aplique indistintamente a todas as
regioes e a qualquer circunstancia? Nao ha como responder
objetivamente essas questoes, salvo se, a recomendacio, for
para que seja usado o bom senso que € o senso comum, o
entendimento médio que deve prevalecer nas relacoes, em
geral, e em especial no direito de Vizinhan(;a.11

De fato, a utilizacdo do bom senso, do critério do bonus pater familiae €
instrumento adequado a auxiliar a solucdo de casos como estes, mas nem sempre se

mostra suficiente.

Um exemplo cada vez mais comum mostra-se bem caracteristico para
retratar os problemas envolvendo a limitagdo da propriedade em condominios edilicios:
a limitacdo ao direito de locagdo do imdvel. Mais precisamente, tem-se que alguns
condominios t€ém passado a adotar em suas convengdes restricdes ou vedagdes ao direito
de locagdo das unidades habitacionais que os compdem, a maioria ao argumento de que
tais atividades comprometem a seguranca do edificio, com o aumento da circulacio de
pessoas estranhas ao local, bem como pelos danos causados as dreas comuns em
mudangas repetidas e descuidadas. Neste cendrio, pergunta-se: pode a convengao limitar
o direito de propriedade do condémino ao ponto de impedi-lo de locar sua unidade a

terceiros?

Veja que por ambos os lados existem os mais diversos fundamentos,
inclusive de indole constitucional, a referendar a pretens@o inscrita na norma interna do
condominio. Se se trata de um comando previsto por comum acordo entre 0Os
proprietdrios, numa assembléia que redine as caracteristicas legais e com o quorum
necessario para tanto,'” pode ser encarado como ato juridico perfeito, cuja autonomia de

vontade merece prevalecer.

Por outro lado, trata-se de uma severa restri¢do ao direito de propriedade,

cuja legalidade ja € questiondvel diante da simples leitura do texto raso do Codigo Civil.

"' AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p. 83

"2 Presume-se no presente exemplo que a norma convencional que limita a locago seja advinda
de uma alteracdo em seu texto que respeite todo o procedimento previsto em lei, quanto a
quorum, forma, etc. A pensar de modo contrario, a norma presente na convengao coletiva sequer
necessitaria ultrapassar a clareza do Cédigo Civil quanto ao tema para ser tida como invalida.

10



Ora, se tem o proprietario o direito de usar, fruir e livre dispor de suas unidades, ndo
poderia a convengdo realizar tamanha limitacdo. Entretanto, essa mesma lei, que
estabelece liberdades ao proprietirio da unidade condominial, também prevé o direito
da convencdo em regular a matéria. E ndo s6 isso, tal lei também estabelece o dever de
uso da propriedade sem prejuizo a seguranga, conceito este manifestamente aberto a

vdrias interpretacoes.

Buscando entdo resposta no texto constitucional, pode o interessado
escorar-se na fungdo social da propriedade para derrubar a restricio prevista na
Constituicdo. Ora, restringir o direito a locacdo do bem impde ao proprietario uma
limitagdo severa ao direito de propriedade, a qual inclusive lhe acarreta dnus poucos
razodveis em termos econdmicos. Isto porque, ndo obstante deixar o proprietdrio de
auferir renda de sua propriedade — e obtencdo de renda a partir da propriedade é um
primado ainda vigente na atual sociedade capitalista — estard o mesmo obrigado a

custear as despesas do bem, tarefa esta que provavelmente incumbiria ao locatério.

Tal locatirio, por sua vez, em razdo da disposi¢do convencional
restritiva, fica proibido de utilizar-se de um bem para moradia (direito este também de
ordem constitucional, inserido no art. 6° da Carta Maior), pelo simples fato de néo ter
recursos financeiros suficientes para adquirir a propriedade em si, ndo obstante tenha
condi¢des de locd-lo mensalmente. Ou seja, tem condi¢des de adquirir a posse
temporaria do bem — melhor distribuindo a utiliza¢io do espago urbano ja tdo disputado
— mas vé-se impedido de fazé-lo em razdo de uma restricdo decidida pelos demais

comunheiros.

Some-se a isso o fato de que num pais com imenso défict habitacional
como o Brasil, ndo parece nenhum pouco de acordo com o principio da fungao social da
propriedade uma cldusula em conveng¢ao que limite o direito do proprietdrio em locar o
bem para terceiros, seja impedindo totalmente a atividade, seja impondo multa ou
contribuicdo para a hipétese. Afinal, ndo é somente um direito, mas também um dever
constitucional a observacdo da fungao social da propriedade, a qual certamente nao resta
cumprida quando um imével fica sem uso e sem gerar frutos em razdo da limitacdo

imposta na convengao.
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Recorde-se que acima foi estabelecido que no presente texto o conceito
de funcdo social da propriedade era adotado num sentido lato, numa acepg¢do de que a
propriedade deve garantir a sociedade — e ndo s6 ao individuo proprietirio — 0 maximo
de retorno. No exemplo em comento — limitagdo do direito de locacdo — tal fung¢do ndo
resta cumprida. Neste caso, o direito da pequena coletividade condominial resta
superado pelo direito da sociedade em geral em ver cumprida a plena utilizagdo do bem,
socializando-se o acesso de forma irrestrita ao uso pacifico e sadio de propriedades em
condominios edilicios ndo sé aqueles que tem condi¢cdes de adquirir tal bem, mas

também aqueles cujos limites financeiros permitem apenas sua locag@o. Assim:

Uma concep¢ao nova de propriedade surge, erigida em
funcao social. Os bens sio dados aos homens, que os devem
usar em termos que correspondam a esta concessao. O
exercicio da propriedade tem por limite o cumprimento
destes deveres e o desempenho de sua funcdo. Se um
individuo explora o bem de seu dominio fora desta érbita,
afronta um dever superior e sai da linha de conduta
compativel com a organizacao social.”

Ou seja, no atual cendrio politico-econdmico, a propriedade deve ser
sindnimo de rentabilidade e ndo de 6nus. Contrariar isso € contrariar a Constitui¢do.
Nao havendo prejuizo de grande ordem, imediato e plenamente constativel, com a
locacdo aos demais conddminos, tal direito ndo poder ser negado, devendo portanto o
condominio lancar mio de outros instrumentos legais para coibir os eventos que a regra
pretendia evitar. Tais instrumentos existem e estdo na legislagdo. Deve o condominio,
portanto, procurar a aplicacdo de uma resposta adequada & cada hipétese apresentada, a
qual ndo pode, de forma alguma, ferir uma série de direitos constitucionais do

conddmino e de outros integrantes da sociedade.

CONSIDERA COES FINAIS

Do acima exposto, denota-se que a existéncia de limitagcdes ao uso da
propriedade nos condominios edilicios é tema sempre polémico e cuja interpretacio

deve levar em conta, caso a caso, o valor dos interesses em questao.

" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacdes. 9° ed. Rio de
Janeiro, Forense, 1995, p. 40
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Com efeito, se € certo que a convengdo do condominio € instrumento
poderoso de legislacdo interna do bem comum, mormente por se tratar regulamentacio
de uma propriedade privada — o que revela um direito muito maior aos comunheiros de
decidir o que é melhor para si dentro de uma propriedade cujo acesso e utilizacdo de
areas comuns pode ser severamente limitado — certo € também que tal instrumento deve
respeitar regras de hierarquia superior, ai incluida a legislacdo ordinaria e a

constitucional.

Nesta ultima seara, ganha relevo o instituto da fungdo social da
propriedade, que se apresenta como instrumento adequado ao estabelecimento de
critérios para diferenciar uma regular limitagdo ao direito de propriedade nos
condominios edilicios de uma verdadeira afronta a principios constitucionais protetores

de tal direito.

Ao estabelecer a necessidade de exploracdo adequada da propriedade de
modo a garantir o maior retorno social possivel, a funcdo social da propriedade
apresenta-se como elemento adequado a servir de baliza na interpretacdo da legalidade
da limitacdo prevista numa conven¢do de um condominio edilicio. Partindo-se de tal
premissa constitucional e de observacio obrigatéria, pode o intérprete atingir de forma
mais facil e coerente o resultado pretendido na busca da solu¢do ao caso concreto que

lhe for apresentado a respeito do tema.
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