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Em geral a Convencao do condominio
residencial define o uso como estrito aos
residentes e condéminos.

Gera impasse ao sindico ou gestores,
se a incorporadora permite a exploracao de
servicos (salao de beleza, bar na piscina).

Como o sindico viabiliza o trabalho de
terceiros para explorar esses pontos
comerciais sem ferir a Convengao?

Ou, nesse caso, seria obrigatério mudar a
Convencao?

Como resolver?



Estamos tratando dos condomin
onde o objetivo € ofertar servicos e it%&e
lazer (salao de beleza,
padaria, cinema, minimercados e .
escolas infantis) ao morador. Estes ™
espacos devem ser ocupados —
mediante locacao, até para
alavancar o orcamento do proprio
condominio. Os interessados em
explorar o espaco devem assinar
contrato comercial escrito,
contendo as garantais locativas e demais \
termos contratuais.
Porém, este documento precisa
antes, obrigatoriamente, ser
levado ao crivo da assembleia de
conddminos, sob pena de nulidade.




E caso a Convengao nada
disponha para regulamentar o
assunto ou, ainda, proiba a
locacao das areas comuns,
também devera ser convocada
assembleia para regularizar a
situagcao. Em ambos os casos,
sera imperiosa a realizagao de
outra assembleia que venha a
permitir a locacao e alterar a
Convencao, legalizando a
exploracao comercial do
espaco (area comum) bem
como a celebracao de contrato
com o terceiro, com as regras

definidas. 8
Ou seja, a assembleia condominial tera - o
que ser especialmente convocada para —

esse fim, palco onde serao \ '
definidas formalidades como . —
contrato exclusivo, garantias da locacao,
pagamento do aluguel, luz, IPTU, taxa
condominial e demais exigéncias. =



De outro modo, nao ha
proibicao na legislacao
brasileira para a locagao da
area comum em condominio,
em nao se verificando divisao,
alienacao ou utilizacao
exclusiva de conddminos.

Apesar da lei ndo vedar, a

Convengao de Condominio pode _ §
proibir, se esta for a decisdo . — “"--E
assemblear, reunido que deve S - ——— E— \
obedecer a exigéncia do quorum n, ] ‘-.E___:_,
legal, convocacao antecedente, \ .
edital de convocacao, debates, e S ————

deliberacao e exercicio do voto.




Toda atividade comercial
necessita de alvara de h"\
funcionamento, tenha ou ndo

fins lucrativos. -
—
Se houver a e

necessidade de efetuar

reformas nas areas comuns do

condominio para atender a =
finalidade da locacao, as obras
deverao ainda ser deliberadas ——
pela comunidade condominial \ -

e ainda passar pelo crivo da

Municipalidade.



A rotina do condominio nao
pode ser alterada, podendo e
sendo aconselhavel (em
condominios residenciais) que
a clientela se restrinja
exclusivamente aos
conddbminos, para evitar o
comprometimento da
seguranca e da caracteristica
residencial do
empreendimento.

As duvidas dos moradores
devem ser levadas a assembleia
e discutidas, expressando na
ata da assembleia tudo que
pode e o0 que nao pode ser feito
(por exemplo, recebimento de
mercadoria, entrada de funcion
arios e pessoas).




O gue nao pode ocorrer € a

cessao do controle de acesso ao - i — —

funcionario ou a possiveis - §
clientes externos da empresa = —

- E— -

locadora do espaco, pois isto —————— ' S \

prejudicaria a seguranca e
colocaria em risco os

nmoradores.




A assemblela reclama
quorum spemal"




Os condominios, no Brasil, ainda nao tem personalidade juridica!

O condominio nao tem personalidade juridica (assim como o espodlio, massa falida,
Camaras Municipais, Mesa dos Deputados da Camara), mas possui personalidade
judiciaria (0o que nao o exime da capacidade processual). Desta maneira, o
condominio, representado pelo sindico, tem a possibilidade de praticar atos
juridicos de locagao, sendo necessario constar, todavia, que a locacao somente
— podera ser aprovada pelos condéminos reunidos em assembleia especificamente
convocada para esse fim.
Mas sera necessario obter a aprovacao por quorum especial, qual seja, a aprovagao
pela unanimidade. Essa € uma interpretacao controversa, mas a defendo com base
— principalmente no argumento de que a deliberagcao da assembleia nunca podera
- atacar o direito de uso das partes comuns por qualguer conddmino (artigos 19, Lei
ederal n°. 4.591/64 e 1.336, inciso IV, Cédigo Civil), mesmo que a primeira vista reflita
— .. numa taxa condominial mais baixa ou ainda pela instituicao de um fundo
. extraordinario para fazer frente as despesas.




Os condominios, no Brasil, ainda nao tem personalidade juridica!

Portanto, € somente a unanimidade que deliberara e autorizara a locacao da area
de uso comum, ainda mais também porque esta locagao tornara dificultosa a
utilizacdao do espaco de uso dos condéminos. Aqui reside o cerne da questao, pois se
a legislacao permite o uso da area comum em locacao, cabe bem recordar que a
fruicao significa que estas areas comuns sofrerao alteracao quanto a destinacao,
surgindo de forma inconteste a imperiosa necessidade do quorum especialissimo

da unanimidade.

Frisando sempre que a Convengao de Condominio e a Assembleia devem

obrigatoriamente respeitar a lei, esclarecendo que qualquer disposicao que
= contrarie a legislagao sera considerada nula de pleno.

Resta indubitavel que € legal a locacao dos espacos das areas comuns em
condominios, que deve ser deliberada em reunidao assemblear devidamente
ynvocada para essa finalidade com a decisao da totalidade da massa condominial

(unanimidade).
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Os condominios, no Brasil, ainda nao tem personalidade juridica!

Assim, por se tratar de area comum, que pertence a todos os condéminos do prédi
0, todos devem, portanto, ser convocados como a Convencao determina, observan
do-se a publicidade dos editais de convocacao, o modo de convocagao (carta regist
rada com Aviso de Recebimento ou simples, e-mail, whatsapp, publicacdo em jorn
al),
possibilitando que todos os proprietarios exercam sua livre escolha, permitindo ou
nao a locacao do espaco (do qual detém uma determinada fragcao ideal).

No caso de recusar, ante a indivisibilidade do espaco, a locagcao esta derrotada.
— A locacao do espag¢o somente sera valida se houve permissao unanime.

~ Por Ultimo, observo que tal locacdo decorre do préprio direito de propriedade dos
ndominos, que podem usar, fruir e gozar da coisa de acordo com a conveniéncia

inclusive locando, caso seja este o interesse.









