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A

minha namorada Luciana, por
representar a forma intensa de
cumplicidade.



“Escrever é arte do pensamento transformado em simbolos de linguagem. Pensar, para o
fim de escrever, implica reflexdo, concatenacao e coeréncia. Escrever sobre o que é facil,
inatil. Refletir sobre o que incomoda, desafiador. Escrever para simplesmente concordar,
tedioso. Discordar sem justificar, leviano. Remexer o comodismo da maioria tic-tac, que, tal
como as horas do reldgio, se repete dia apds dia, € a mais instigante misséo do escritor.
Ouso pensar, logo escrevo.".

(Guilherme de Souza Nucci)



RESUMO

Esta pesquisa tem como objetivo discutir, analisar e propor uma solugao a
disparidade cometida pelo Poder Judiciario do Estado da Bahia ao estabelecer
tratamentos diferenciados para casos idénticos, quais sejam, a (i)legitimidade ativa
dos condominios edilicios residenciais, comerciais e mistos no ambito dos Juizados
Especiais Civeis Estaduais. Sdo idénticos, pois, os tipos condominiais, apesar de
destinarem as suas unidades autbnomas finalidades diferentes, na pratica, em nada
divergem, haja vista nao existi, a exemplo, uma arrecadagdo maior dos
condominios comerciais € mistos quando comparados com o0s condominios
residenciais. Esse tratamento desigual é evidenciado na medida em que os
magistrados baianos entendem pela possibilidade do condominio residencial propor
acao de cobrancga nos Juizados Especiais Civeis, enquanto que compreendem pela
ilegitimidade ativa dos condominios comerciais e mistos (unidades residenciais e
comerciais). Entretanto, apesar desse entendimento acerca dos tipos condominiais
prevalecer pacificamente nos Juizados Especiais Civeis baianos, ndo ha justificativa
plausivel para tal diferenciacéo, tampouco argumentagdo consistente para vedar o
ajuizamento de agbes de cobranga pelos condominios comerciais € mistos nos
Juizados Especiais, pautando-se somente em interpretacido equivocada sobre as
normas juridicas que disciplinam a questdo. Desta forma, o trato legal diferenciado a
estes casos gera um desrespeito aos principios constitucionais basilares do Estado
Democratico de Direito, que sado os principios da isonomia e da proporcionalidade,
onde, a sua violagdo devera ser prontamente corrigida, a fim de prever igual
tratamento aos condominios edilicios residenciais, comerciais e mistos, de modo a
garantir o devido acesso a justica.

Palavras-chave: Direito Processual Civil; juizados Especiais Civeis; Legitimidade
Ativa, Acesso a Justica; Direito Imobiliario; Direito Condominial; Condominio Edilicio;
Tipos Condominiais; Principio da Isonomia; Principio da Proporcionalidade.



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

AgRg Agravo Regimental

ARE Agravo em Recurso Extraordinario
Art. Artigo

CC/02 Cadigo Civil

CPC/1973 Cddigo de Processo Civil de 1973
CPC/2015 Cddigo de Processo Civil de 2015

CF/88 Constituicao Federal de 1988
DES. Desembargador

DF Distrito Federal

DJU Diario de Justica da Uniao
EDcl Embargos de Declaragao

FONAJE Forum Nacional de Juizes Estaduais

INPC indice Nacional de Pregos ao Consumidor
IGP-M indice Geral de Precos do Mercado

Min. Ministro

n. Numero

p. pagina

TJ Tribunal de Justica

TJDFT Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios
TJBA Tribunal de Justica do Estado da Bahia
TJPR Tribunal de Justica do Estado do Parana
TJSP Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo
Rel. Relator

REsp Recurso Especial

STF Supremo Tribunal Federal

STJ Superior Tribunal de Justica



SUMARIO

1 INTRODUGAO

2 DO ACESSO A JUSTIGA E A CRIAGAO DOS JUIZADOS ESPECIAIS
2.1 BREVE HISTORICO DOS JUIZADOS ESPECIAIS

2.2 DOS PRINCIiPIOS PROCESSUAIS NOS JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS
2.2.1 Do Principio da Oralidade

2.2.2 Dos Principios da Simplicidade, da Informalidade,

da Economia Processual e da Celeridade

2.2.3 Do Principio da Autocomposig¢ao

2.3 DA COMPETENCIA DOS JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS

2.4 DA LEGITIMIDADE ATIVA PARA PROPOR ACAO PERANTE OS
JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS

3 DO CONDOMINIO GERAL AO CONDOMINIO EDILICIO

3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS E NATUREZA DO CONDOMINIO
3.2 DAS MODALIDADES DE CONDOMINIO

3.3 DO CONDOMINIO EDILICIO: DENOMINACAO, CONSTITUICAO,
INSTITUICAO E MODALIDADES

3.3.1 Dos direitos e deveres dos condéminos

3.3.2 Da convengao condominial e do regimento interno

3.3.3 Da contribuicdo condominial e da responsabilidade pelo pagamento

4 DA (IM)POSSIBILIDADE DE CONDOMINIOS COMERCIAIS

E MISTOS PROPOREM AGOES DE COBRANGA DE DEBITO
CONDOMINIAL PERANTE OS JUIZADOS ESPECIAIS CiVEIS
DO ESTADO DA BAHIA

4.1 FINALIDADE DA NORMA: ANALISE POLITICO-PROCESSUAL
E CIVEL DO PROBLEMA

4.2 VIOLACAO AO PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE

4.3 VIOLACAO AO PRINCIPIO DA ISONOMIA

5 CONCLUSAO

REFERENCIAS

10

13
13
16
17

19
20
22

27

33
34
36

37
39
44

53

54
61
66

72

75



10

1 INTRODUGAO

A presente pesquisa tem o intuito de debater acerca de um tema polémico no ambito
do Direito Imobiliario Condominial e do Direito Processual Civil, qual seja, a
possibilidade dos condominios edilicios, comerciais e mistos proporem acgdes de
cobrancga de contribuicbes condominiais no ambito dos Juizados Especiais Civeis,

mais especificamente no Estado da Bahia.

Para que fosse possivel compreender melhor toda a celeuma perpetrada acerca do
tema, foi necessaria uma breve narrativa acerca dos Juizados Especiais e do acesso
a justica no ordenamento brasileiro, sendo abordados temas como a criagao, fungéo,

competéncia, legitimidade e base principiolégica destes.

O microssistema dos Juizados Especiais, previsto constitucionalmente, foi criado
pelo legislador com a finalidade de oferecer a sociedade uma atuagéo juridica
segura, desburocratizada e rapida, para ser possivel solucionar os conflitos

cotidianos e de baixa complexidade.

Dessa forma, pode-se dizer que a concretizagdo dessa justica especializada é
garantia de um efetivo acesso a justica, compreendido, por sua vez, através de uma

decente prestacao jurisdicional estatal.

Assim, os Juizados Especiais tornaram-se para o cidaddo um estimulo para
solucionarem seus conflitos na justica, evitando as arbitrariedades da vinganca
privada e, ao mesmo tempo, garantido a devida protegdo e/ou reparagdo aos seus
direitos.

Ainda, os Juizados Especiais, para cumprirem com a sua finalidade, possuem
diversos critérios (entendidos majoritariamente como verdadeiros principios
processuais) para nortea-los, quais sejam, os principios da oralidade, simplicidade,
informalidade, economia processual, celeridade e da autocomposicao.

Esses principios, além de obrigatoriamente necessitarem estar em sintonia com os
demais principios processuais fundamentais, influenciam toda a estrutura dos
Juizados Especiais, determinando, a exemplo, a competéncia destes e a
legitimidade ativa para propor agdes perante estes.
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No tocante a legitimidade ativa, apesar de existirem posicionamentos divergentes,
além das Pessoas Fisicas e Microempresas, sao permitidos, no polo ativo dos
processos em tramite nos Juizados Especiais Civeis do Estado da Bahia, os
Microempreendedores Individuais, as Empresas de Pequeno Porte, as Organizagdes
da Sociedade Civil de Interesse Publico, as Sociedades de Crédito ao

Microempreendedor, o Espdlio e o0 Condominio.

Entretanto, como bem debatido no presente trabalho, o Poder Judiciario baiano
criou, através de suas decisdes, distingbes com relagao a (i)legitimidade ativa dos
tipos de Condominio Edilicio (condominios residenciais, comerciais e mistos) na

esfera dos Juizados Especiais Civeis Estaduais.

Para embasar o posicionamento acerca da inconstitucionalidade e ilegalidade da
jurisprudéncia baiana quanto ao tema, foi necessario tratar no segundo capitulo
sobre os Juizados Especiais e no terceiro capitulo sobre a figura do Condominio
Edilicio.

A importancia de abordar as generalidades dos Juizados Especiais Civeis e do
Condominio Edilicio nos capitulos supracitados é demonstrada no quarto capitulo,
que, por seu turno, tratou sobre a necessidade de corrigir o posicionamento do
Judiciario baiano para, ou permitir que todos os tipos condominiais possam ajuizar
demandas no ambito dos Juizados Especiais Civeis Estaduais, como ¢é feito em
alguns estados ou, a exemplo de outros estados, impossibilitem todos os tipos

condominiais.

Essa diferenciacdo ocorre sem qualquer justificativa plausivel, apenas interpretando
as normas juridicas existentes acerca da possibilidade de o condominio demandar
acdes de cobranca nos Juizados Especiais Civeis, uma vez que nenhuma decisao
adentra o mérito da questéo, ou seja, em nenhum momento explicam o porqué de o
condominio residencial possuir legitimidade ativa para ajuizar agbes de cobranca

nos Juizados e os condominios comerciais € mistos nao.

Desse modo, a presente pesquisa pretende demonstrar que a desigualdade no trato
legal entre os tipos condominiais acabou por gerar violagdo aos principios
constitucionais da isonomia e da proporcionalidade, tendo em vista que praticamente
nao ha diferenciagdo entre estes, a nado ser pela destinacdo das unidades

autbnomas.
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Assim, salienta-se que a desigualdade perpetrada entre esses tipos condominiais
possui consequéncias para além do ambito juridico, impactando sobre o aspecto
social, ao estabelecer uma vedagédo ao acesso a justica sem nenhuma motivagéo

aceitavel.

Diante dessa polémica presente na seara condominial e processual-civel, ha a
necessidade de uma atuagao estatal para que seja possivel corrigir essa situagéo e
que néo vigore a perpetuagido dessa desigualdade acalentada jurisprudencialmente
e, assim, alcangando a coeréncia de tratamento dessas normas perante dispositivos

constitucionais.
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2. DO ACESSO A JUSTIGA E A CRIAGAO DOS JUIZADOS ESPECIAIS

Como é cedi¢co, o acesso a justica se encontra prestigiado na Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988, mais especificamente em seu artigo 5°,
inciso XXXV, ao estabelecer que "a lei ndo excluira da apreciacdo do Poder

Judiciario lesdo ou ameaca de direito".

Assim, no intuito de haver uma concreta protecdo dos direitos que, hodiernamente,
s&o identificados e introduzidos nas legisla¢des atuais, faz-se necessario garantir um
efetivo acesso a justiga, possibilitando, as pessoas, a obtengao de digna prestagéo

jurisdicional estatal.

Em suma, nos dizeres de Mauro Capelletti (1988, p. 12): "O acesso justica pode,
portanto, se encarado como o requisito fundamental — o mais basico dos direitos
humanos — de um sistema juridico moderno e igualitario que pretenda garantir, e nao

apenas proclamar os direitos de todos.".

Dito isto, o legislador, ao criar a Lei Federal n. 9.099/1995, que dispbde sobre os
Juizados Especiais Civeis e Criminais, inseriu, no mundo juridico, um microssistema
especializado, com a finalidade de propor a sociedade uma efetiva, segura e rapida
atuacao juridica, visando dirimir os confltos mais corriqueiros e de baixa

complexidade.

Por fim, cumpre informar que ndo se pretende no presente trabalho analisar por
completo a Lei Federal 9.099/95, mas somente tecer uma analise relativa a alguns

pontos dos Juizados Especiais Civeis, que serdo abordados a seguir.

2.1 BREVE HISTORICO DOS JUIZADOS ESPECIAIS

Como dito alhures, a Lei Federal n. 9.099/1995 criou um sistema processual préprio,
distinto do quanto preceituado pelos cédigos processuais. Desse modo foram
criados os Juizados Especiais, com a cristalina finalidade de ampliar o acesso a

justica.
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Assim, percebe-se que o procedimento dos Juizados Especiais possui a importante
tarefa de levar a apreciacao do Poder Judiciario, conflitos que, em razdo de sua
simplicidade e/ou pequeno valor, dificiimente seriam deduzidos em Juizo, haja vista

a complexidade do sistema processual comum.

Historicamente, a criagdo do movimento que originou os Juizados Especiais decorre
da explosdo demografica vivenciada, principalmente, apdés a Segunda Guerra
Mundial, aumentando, de forma significativa, as relagdes juridicas — em volume e em
complexidade — e, consequentemente, o numero de litigios. Entretanto, o Poder
Judiciario brasileiro ndo evoluiu na mesma velocidade, acarretando, na década de

setenta, os primeiros sinais de uma crise institucional. (SODRE, 2005, p. 01).

Na década de oitenta, o colapso do sistema judiciario era explicito, principalmente
nas Justicas Estaduais, demonstrado, dentre outros fatores, pela lenta marcha
processual e pelo alto custo para manter uma demanda (seja pelas partes ou pelo
Estado), praticamente afugentando a populagéo do Judiciario, principalmente os de

classes sociais mais inferiores. (SODRE, 2005, p. 01).

Nao muito diferente do tramite dos processos atuais — diga-se de passagem —, o
momento juridico da década de oitenta se subsume perfeitamente ao quanto dito
pelo ilustre jurista Ruy Barbosa (2003, p. 43): "justica tardia n&do é justica, senao
injustica qualificada e manifesta. Porque a dilagéo ilegal nas maos do julgador
contraria o direito escrito das partes e, assim, as lesa no seu patriménio, honra e
liberdade".

Com efeito, esse acontecimento foi perfeitamente denominado por Kazuo Watanabe
(1984, p. 01) de "Litigiosidade Contida" e, nesse momento historico, foi inserido no
ordenamento juridico brasileiro, através da Lei Federal n. 7.244 de novembro de
1984, os Juizados de Pequenas Causas, na tentativa de combater este fenébmeno.

Essa legislagdo supracitada trouxe a baila uma proposta superior ao de somente
uma nova instituicdo no contexto do Poder Judiciario. Tornou-se o marco legislativo
inicial de um movimento revolucionario, audacioso e, a0 mesmo tempo, consciente,
visando rever os antigos conceitos do direito processual e mudar praticas
incompativeis com a moderna concepcao democratica do exercicio do poder através
da jurisdicdo. (DINAMARCO, 1986, p. 01).
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Cumpre registrar que a Lei Federal 7.244/1984 nao implantou os Juizados de
Pequenas Causas, mas somente autorizou os entes federados a cria-los,

observando sua necessidade e conveniéncia’.

Desse modo, através dos legisladores estaduais, em meados da década de oitenta,
foram surgindo os primeiros Juizados Especiais de Pequenas Causas. Estes tiveram
por modelo a Small Claims Court de Nova lorque e a experiéncia brasileira dos
Conselhos de Conciliagao e Arbitragem no Estado do Rio Grande do Sul e dos
Juizados Informais de Conciliacdo do Estado de S&o Paulo. (SILVA JUNIOR, 2010,

p. 2).

Devido ao grande sucesso dos Juizados Especiais de Pequenas Causas, em 1988,
o Constituinte instituiu a competéncia concorrente da Unido, dos Estados e do
Distrito Federal, através do inciso |, do artigo 98 da Carta Magna. Veja-se:

Art. 98. A Uniao, no Distrito Federal e nos Territorios, e os Estados criardo:

| - juizados especiais, providos por juizes togados, ou togados e leigos,
competentes para a conciliagdo, o julgamento e a execugdo de causas
civeis de menor complexidade e infragcbes penais de menor potencial
ofensivo, mediante os procedimentos oral e sumariissimo, permitidos, nas
hipoteses previstas em lei, a transagdo e o julgamento de recursos por
turmas de juizes de primeiro grau;

Dessa forma, apesar da guarida constitucional do espirito dos Juizados Especiais de
Pequenas Causas, a Constituicado Federal, diferentemente do carater facultativo da
criacdo destes, determinado pela Lei Federal n. 7.244/1984, ao utilizar o verbo

"criarao", tornou a criagao destes obrigatdria.

Apesar de sua obrigatoriedade, essa nova norma somente foi regulamentada quase
sete anos depois, mediante a edigdo da Lei Federal n. 9.099/1995, que dispde sobre
os Juizados Especiais Civeis e Criminais, revogando expressamente, através de seu
artigo 972, a Lei Federal n. 7.244/1984.

Entretanto, se de um lado a criagao obrigatdria dos Juizados diminuiu a Litigiosidade
Contida, por outro, aumentou a litigiosidade exacerbada, tendo em vista que
possibilitou o acesso ao Judiciario de demandas de infimo potencial, as chamadas

T Art. 1° - Os Juizados Especiais de Pequenas Causas, 6rgdos da Justica ordinaria, poderdo ser
criados nos Estados, no Distrito Federal e nos Territérios, para processo e julgamento, por opgéao do
autor, das causas de reduzido valor econémico.

2 Art. 97. Ficam revogadas a Lei n° 4.611, de 02 de abril de 1965 e a Lei n° 7.244, de 7 de novembro
de 1984.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/L4611.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1980-1988/L7244.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1980-1988/L7244.htm
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bagatelas juridicas, motivadas pela gratuidade integral do processo em primeiro grau

de jurisdicdo, possibilitando verdadeiras aventuras juridicas. (CAMARA, 2012, p. 5).

Destarte, o fendbmeno inverso da litigiosidade exacerbada, além de gerar um
significante aumento de custos em vé&o, desvirtua a real finalidade dos Juizados
Especiais, evidenciando um desequilibrio, causado pela populagdo, no momento

que se retiraram as barreiras da burocracia juridica e ampliaram o acesso a justica.

Com efeito, percebe-se que até os dias atuais o nome "Pequenas Causas" € muito
presente no vocabulario da populagdo, confundindo os Juizados Especiais atuais
com estes e, ainda, demonstrando a grande importancia que tiveram na época.
Inclusive, cumpre salientar o quanto asseverado pela Min. Nancy Andrighi (1996, p.
23): "com tal denominacdo o cidaddo foi estimulado a exercer a cidadania, no
sentido de buscar a justiga para resolver seus conflitos, ndo a exercendo pelas suas

proprias maos, nem se mantendo omisso quanto a seus direitos".

2.2 DOS PRINCIPIOS PROCESSUAIS NOS JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS

O artigo 2° da Lei Federal n. 9.099/95 possui a seguinte redacado: "O processo
orientar-se-a pelos critérios da oralidade, simplicidade, informalidade, economia
processual e celeridade, buscando, sempre que possivel, a conciliagdo ou a
transagdo.". (BRASIL, 1995).

Da leitura do artigo acima, percebe-se que o legislador enumerou e se referiu a
"critérios" orientadores do microssistema processual dos Juizados Especiais.
Entretanto, a maior parte da doutrina entende que apesar dessa escolha, em

verdade, esses "critérios" devem ser entendidos como principios processuais.

A titulo de divergéncia, a doutrinadora Maria do Carmo Honério (2007, p. 15)
entende que "os critérios que presidem o processo no sistema do Juizado Especial
sdo desdobramentos dos principios ja consagrados no processo civil tradicional, aos
quais se subordinam, estando em nivel inferior, pois seria inconcebivel que por forca
da oralidade, simplicidade, informalidade, economia processual e celeridade, que se

destinam a um melhor desempenho processual, se pudesse desprezar preceitos
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fundamentais como o do contraditério e da ampla defesa, do devido processo legal,

da fundamentacgao das decisdes".

Respeitando-se a posigdo contraria, mas ja se filiando ao posicionamento da

maioria, esses critérios serao tratados neste trabalho como verdadeiros principios.

Com efeito, esses principios podem ser divididos em duas espécies, quais sejam,
informativos e gerais. Os principios informativos configuram-se pela parte processual
ideoldgica, possuindo por finalidade a pacificagdo social, através da influéncia
juridica, econdbmica e social, transcendendo ao simples significado da norma,

visando nortear o processo pelo seu fim maior. (FIGUEIRA JUNIOR, 1992, p. 41).

Outrossim, levando-se em consideracado que esses principios informadores predicam
uma melhoria do mecanismo processual, pode-se destacar quatro regras como
norteadoras: 1) Principio légico: selecdo dos meios mais eficazes e rapidos de
procurar e descobrir a verdade para evitar erro; 2) Principio juridico: igualdade com o
minimo de sacrificio individual de liberdade; 3) Principio politico: maximo de garantia
social, com o minimo de sacrificio individual da liberdade; 4) Principio econémico:
processo acessivel a todos, com vistas ao seu custo e a sua duracgdo. (CINTRA et al,
2010, p. 42-43).

Ja os principios gerais do processo sdo aqueles previstos na Constituicado Federal
e/ou na legislacao infraconstitucional, seja de maneira implicita ou explicita, e que
orientam a atividade das partes, do juiz, do Ministério Publico, dos auxiliares da
justica, da agao, do processo e do procedimento. Estes principios gerais, também
conhecidos como fundamentais, emergem de um ordenamento juridico positivo.
(CINTRA et al, 2010, p. 42-43).

Dessa forma, de suma importancia destacar que os principios destacados na Lei de
Juizados devem sempre estar em sintonia com o0s principios processuais
fundamentais, como, por exemplo, o contraditério, a ampla defesa, igualdade entre
as partes, segurancga juridica, dentre outros, pois esses possuem ampla e irrestrita

aplicabilidade em todos os sistemas juridicos.

2.2.1 Do Principio da Oralidade
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Com a necessidade latente de desburocratizar o processo civil atual, percebe-se,
numa analise perfunctéria, que a oralidade tornou-se uma tendéncia em

propagacao.

De modo algum isso significa que, com a tendéncia da oralidade, os atos
processuais ndo serao documentados ou registrados, mas somente que havera uma
mitigacdo na escrita, ou seja, utilizando-se desta somente quando necessario, para

que se possa efetivar os demais principios norteadores dos Juizados Especiais.

Assim, pode-se afirmar que o procedimento oral e o0 escrito se completam e,
inclusive, quando o legislador se refere a um ou a outro, ndo quer insinuar a
exclusdo do procedimento diverso, mas somente a prevaléncia do tipo de
procedimento citado ao praticar determinado ato processual em juizo. (CRETELLA
JUNIOR, 1992, p. 3.046)

Como exemplos da aplicagao da oralidade no microssistema dos Juizados Especiais
Civeis, tem-se o pedido inicial, o mandato verbal, contestacdo oral, previstos
respectivamente no art. 143; art. 9°, § 3°4; e art. 30° da Lei Federal n. 9.099/95.

Nos dizeres do Ministro Luis Felipe Salomao (2009, p. 25-26):

A oralidade é principio informativo do procedimento, em que ha prevaléncia
da palavra "falada". E a concentragdo, quanto possivel, da discussao oral da
causa em audiéncia, evitando-se, com isso, a realizacdo sequencial de atos
processuais. Pressupde a identidade fisica do juiz, pois aquele que realizou
a audiéncia onde foi praticamente debatida toda a causa deve também
julga-la.

Decorre da adogéao do principio da oralidade, também, a irrecorribilidade das
decisbes interlocutdrias, facilitando o bom desenvolvimento do processo.
Por isso, descabe o recurso de agravo, retido ou de instrumento.

Ou seja, em decorréncia do principio da oralidade, surgem outros principios,
chamados de complementares ou conexos, quais sejam, principio do imediatismo,
da concentragdo, da imutabilidade do juiz e da irrecorribilidade das decisdes.
(CHIOVENDA, 1942, p. 91).

O principio do imediatismo, imediagao ou imediatidade configura-se pelo qual o juiz

ou o colegiado deve participar da produgdo das provas, obtendo-as através de

3 Art. 14. O processo instaurar-se-a com a apresentacdo do pedido, escrito ou oral, a Secretaria do
Juizado.

4Art. 9°(...)

(...)

§ 3° O mandato ao advogado podera ser verbal, salvo quanto aos poderes especiais.

5 Art. 30. A contestagdo, que sera oral ou escrita, contera toda matéria de defesa, exceto argliigdo de
suspeicao ou impedimento do Juiz, que se processara na forma da legislagdo em vigor.
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contato imediato com as partes, dialogando com estes e seus procuradores,
propondo e tentando, sempre que possivel, a conciliagdo. O principio da
concentracdo pressupde a reunido de todos os atos processuais possiveis em
audiéncia; o principio da imutabilidade do juiz dispde acerca da imprescindibilidade
do juiz natural acompanhar até o final as demandas, ressalvando as excegdes
legais; e, por fim, o principio da irrecorribilidade das decisdes interlocutdrias visa
evitar a paralisagdo desnecessaria da lide, para que haja bom e célere andamento
processual. (TOURINHO NETO; FIGUEIRA JUNIOR, 2010, p. 74-75).

Para que se possa alcancar os resultados propostos pelo microssistema dos
Juizados Especiais Civeis, o ideal seria, em que pese a sua inocorréncia, que a
oralidade se sobreponha, na grande maioria das vezes, ao procedimento escrito,
pois seguramente isto tornaria a parte mais préxima do Judiciario que, por sua vez,
demonstra-se essencial para que outros postulados, a exemplo da busca pela

autocomposigao, fossem realmente efetivados.

2.2.2 Dos Principios da Simplicidade, da Informalidade, da Economia

Processual e da Celeridade

Em decorréncia dos Principios da Simplicidade e da Informalidade € que se almeja
um microssistema dos Juizados Especiais totalmente desburocratizado, mitigando a
formalidade exacerbada dos atos processuais.

Logicamente que a forma ndo deixara de existir, pois esta é inerente a todo ato
juridico, seja este solene ou nao. Deve-se enfrentar a forma apenas como um
instrumento para alcangar o resultado de um ato juridico, ou seja, atingindo-se este
ato de forma licita, mesmo que se utilizando de forma diversa da determinada em lei,
deve o considerar valido, em respeito aos principios da simplicidade e da
informalidade. (CAMARA, 2012, p. 15).

Dito isto, ha de se ressaltar que a Lei Federal n. 9.099/95, através do seu artigo 13,
ratifica a ideia desses principios ao declarar que "Os atos processuais serao validos
sempre que preencherem as finalidades para as quais forem realizados, atendidos

os critérios indicados no art. 2° desta Lei.".
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Assim, percebe-se a aplicabilidade do Principio da Instrumentalidade no
microssistema dos Juizados Especiais. Contudo, ha limites na utilizacido da liberdade
das formas processuais pelo julgador, quais sejam, os direitos processuais
constitucionalmente garantidos as partes, a exemplo do contraditério, igualdade
entre as partes, devido processo legal, legalidade e acesso a justica. (SILVA
JUNIOR, 2010, p. 09).

Por uma breve leitura da Lei dos Juizados Especiais, percebe-se que a todo o
momento o legislador efetivou a aplicagdo dos Principios da Simplicidade e da
Informalidade. S&o claramente percebidos quando é permitido a pratica de atos
processuais em outras comarcas por qualquer meio idbneo de comunicagado; a
permissao legal de substituir acérddo por sumula quando a sentenga for confirmada

por seus proprios fundamentos, entre outros dispositivos.

Entdo, até para que se possa atingir a finalidade dos Juizados Especiais, deve-se
abandonar o formalismo processual exacerbado, objetivando sempre a simplicidade

e, assim, prestar um servigo jurisdicional de grande acessibilidade a sociedade.

O Principio da Economia Processual, por sua vez, se concretiza pela minima
atividade processual para se obter o maior resultado possivel. Ou seja, visa

aproveitar o maximo dos atos processuais.

Ja o Principio da Celeridade se efetiva através de uma rapida solucido de conflitos,

mas sem comprometer a qualidade e seguranga dos julgamentos.

Diversos sdo os exemplos da aplicacdo desses principios nos dispositivos da Lei
9.099/95, podendo destacar a dispensa de relatério nas sentencas, a
irrecorribilidade das decisdes interlocutérias, a possibilidade do pedido contraposto,
inadmissao de qualquer forma de intervengao de terceiros e de assisténcia, dentre

outras coisas.

Por fim, os principios suprarreferenciados decorrem, em verdade, do artigo 98, inciso
I, da Constituicdo Federal, que determina a observincia do procedimento

sumarissimo aos Juizados Especiais.

2.2.3 Do Principio da Autocomposig¢ao
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O sistema dos Juizados Especiais possui como principal finalidade, como dito
alhures, a solucao de conflitos, principalmente por intermédio da conciliacdo entre as
partes, sendo, inclusive, mais importante o ato conciliatério do que o proprio

julgamento.

A principal forma de restabelecer a paz social e, ainda, de obtencdo de maturidade
da sociedade jurisdicionada é através da conciliagdo, sendo este o modo mais
antigo e pacifico de resolugdo de conflitos de interesse. Frise-se que a conciliagéo
nao deve ser exercida nos Juizados Especiais somente com uma mera tentativa,
indagando-se as partes, mas utilizando-se da maxima interagdo das partes com o
conciliador e/ou o juiz. (SALOMAO, 2009, p. 27).

Cumpre diferenciar os institutos da transacdo e da conciliagdo, pois, apesar de

similares, ndao se confundem.

Segundo definicdo de Maria Helena Diniz (2014, p. 536), a transagao € o "negécio
juridico bilateral pelo qual as partes interessadas, fazendo-se concessdes mutuas,

previnem ou extinguem obrigagdes litigiosas ou duvidosas".

Por outro lado, a conciliagado significa a composi¢gdo amigavel, sem que para isso
ocorra qualquer tipo de concessao pelas partes a respeito de pretenso direito
alegado. Assim, a pratica da conciliagdo ou da transagao inevitavelmente se traduz
na autocomposicdo, mas, distintamente, quem concilia, ndo obrigatoriamente
transaciona. (TOURINHO NETO; FIGUEIRA JUNIOR, 2010, p. 79).

Desse modo, prestigiando o Principio da Autocomposi¢do, a Lei de Juizados
Especiais, em seu artigo 575 faz expressa referéncia a possibilidade do juiz
homologar acordo extrajudicial, de qualquer natureza ou valor e sem depender de

termo, valendo a sentenga homologatéria como titulo executivo judicial.

Da mesma forma, na fase de execucédo de sentencga, apds ser efetuada penhora, o
devedor deve ser intimado para comparecer a audiéncia conciliatéria, podendo, para
tanto, oferecer Embargos a Execugao, conforme redacéo do § 1° do artigo 53 da Lei
9.099/1995".

6 Art. 57. O acordo extrajudicial, de qualquer natureza ou valor, podera ser homologado, no juizo competente,
independentemente de termo, valendo a sentenga como titulo executivo judicial.

7 Art. 53. A execugao de titulo executivo extrajudicial, no valor de até quarenta salarios minimos, obedecera ao
disposto no Cdédigo de Processo Civil, com as modificagbes introduzidas por esta Lei.

§ 1° Efetuada a penhora, o devedor sera intimado a comparecer a audiéncia de conciliagdo, quando podera
oferecer embargos (art. 52, 1X), por escrito ou verbalmente.
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Face ao exposto, percebe-se que a todo o momento o legislador buscou promover a
autocomposig¢ao do conflito, para ser possivel alcangar a finalidade dos Juizados

Especiais: dirimir conflitos, buscando a pacificacdo social.

2.3 DA COMPETENCIA DOS JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS

Ao tratar sobre competéncia, a Lei Federal 9.099/1995 limitou, através de seu artigo
3°, o ambito de atuacdo dos Juizados Especiais Civeis, atribuindo-lhe as causas
compativeis com o0s seus principios, ou seja, aquelas de baixa complexidade. Veja-

Sse:

Art. 3° O Juizado Especial Civel tem competéncia para conciliagéo,
processo e julgamento das causas civeis de menor complexidade, assim
consideradas:

| - as causas cujo valor ndo exceda a quarenta vezes o salario minimo;

Il - as enumeradas no art. 275, inciso I, do Cédigo de Processo Civil;

lll - a agdo de despejo para uso proprio;

IV - as agbes possessorias sobre bens imdveis de valor ndo excedente ao
fixado no inciso | deste artigo.

§ 1° Compete ao Juizado Especial promover a execugao:

| - dos seus julgados;

Il - dos titulos executivos extrajudiciais, no valor de até quarenta vezes o
salario minimo, observado o disposto no § 1° do art. 8° desta Lei.

§ 2° Ficam excluidas da competéncia do Juizado Especial as causas de
natureza alimentar, falimentar, fiscal e de interesse da Fazenda Publica, e
também as relativas a acidentes de trabalho, a residuos e ao estado e
capacidade das pessoas, ainda que de cunho patrimonial.

§ 3° A opcao pelo procedimento previsto nesta Lei importard em renuncia ao
crédito excedente ao limite estabelecido neste artigo, excetuada a hipotese
de conciliagéo.

Nos dizeres de Arruda Alvim (1997, p. 234-235), competéncia pode ser definido
como "a atribuicdo a um dado 6rgao do Poder Judiciario daquilo que lhe esta afeto,

em decorréncia de sua atividade jurisdicional especifica".

Com efeito, apesar da divergéncia doutrinaria, a teoria acerca da divisdo da
competéncia mais aceita é a tripartida, dividindo a competéncia em objetiva (em
razao da matéria e do valor da causa), territorial (referente aos limites territoriais dos
orgaos jurisdicionais) e, por fim, funcional (relativo a hierarquia e atribuicbes dos
6rgéos jurisdicionais). (SALOMAO, 2009, p. 34).

Dito isto, em analise do artigo supracitado, a competéncia em razdo do valor nos
Juizados Especiais Civeis se materializa mediante a determinagéo do legislador, ao

prever no inciso | do art. 3° da Lei de Juizados, de somente possibilitar o
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processamento e julgamento de causas de menor complexidade com valor da causa

de até quarenta salarios-minimos.

Cumpre registrar que com o surgimento da Lei Federal n. 10.259/2001, que dispde
sobre os Juizados Especiais no ambito da Justica Federal, cogitou-se a alteragao do
patamar de quarenta salarios-minimos para sessenta salarios-minimos, em razao da
redacao do artigo 3° desta lei: "Art. 32 Compete ao Juizado Especial Federal Civel
processar, conciliar e julgar causas de competéncia da Justiga Federal até o valor de

sessenta salarios minimos, bem como executar as suas sentengas.".

Contudo, o patamar previsto na Lei Federal n. 9.099/1995 restou inalterado, sendo,
inclusive, editado o enunciado n. 87 do FONAJE nesse sentido: "ENUNCIADO 87 —
A Lei 10.259/2001 nao altera o limite da algada previsto no artigo 3°, inciso |, da Lei
9099/1995 (XV Encontro — Florian6polis/SC).".

Com relagdo a matéria, a Lei Federal n. 9.099/95, através do inciso Il do artigo 3°,
estabeleceu que os Juizados Especiais sdo competentes para conciliar, processar e
julgar as causas previstas no artigo 275, inciso Il, do Codigo de Processo Civil de
1973:

Art. 275. Observar-se-a o procedimento sumario:

(...)

Il - nas causas, qualquer que seja o valor;

a) de arrendamento rural e de parceria agricola;

b) de cobranga ao conddmino de quaisquer quantias devidas ao
condominio;

c) de ressarcimento por danos em prédio urbano ou rustico;

d) de ressarcimento por danos causados em acidente de veiculo de via
terrestre;

e) de cobranga de seguro, relativamente aos danos causados em acidente
de veiculo, ressalvados os casos de processo de execugao;

f) de cobrangca de honorarios dos profissionais liberais, ressalvado o
disposto em legislagao especial;

g) nos demais casos previstos em lei.

g) que versem sobre revogagao de doagao;

h) nos demais casos previstos em lei.

Cumpre informar que mesmo com o advento do novo Codigo de Processo Civil, o
artigo 1.063 estabelece, até a edicdo de lei especifica, que os Juizados Especiais
Civeis continuam competentes para processar e julgar as causas previstas no artigo

275, inciso Il do antigo Cédigo de Processo Civil. Veja-se:

Art. 1.063. Até a edicdo de lei especifica, os juizados especiais civeis
previstos na Lei n° 9.099, de 26 de setembro de 1995, continuam
competentes para o processamento e julgamento das causas previstas no
art. 275, inciso Il, da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973.
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Percebe-se, entdo, uma exceg¢ao a regra do limite de quarenta salarios-minimos,
quando o legislador expressamente destacou que, para ser processada e julgada,
essas causas independem do valor. Na mesma esteira foi editado o enunciado n. 58
do FONAJE: "ENUNCIADO 58 (Substitui o Enunciado 2) — As causas civeis
enumeradas no art. 275, Il, do CPC admitem condenacdo superior a 40 salarios

minimos e sua respectiva execugao, no proprio Juizado."

O inciso Il do art. 3° da Lei Federal n. 9.099/95 possibilita o ajuizamento, no ambito
dos Juizados Especiais, de agao de despejo fundamentada na necessidade de uso
préprio do imével, independentemente do valor da causa, que sera de 12 alugueres.

Inclusive, ha a possibilidade de cumulagado da agédo de despejo para uso proprio com
a acao de cobranga de alugueres, desde que esta ultima n&o ultrapasse 40 salarios

minimos ou haja renuncia do que for excedente.

Ao interpretar a questdo do "uso préprio do imovel" a doutrina, majoritariamente,
compreende, com base no inciso lll, do artigo 47 da Lei Federal n. 8245/19918, pela
possibilidade da retomada do bem tanto para uso do autor, como de seu cdnjuge ou
companheiro, ascendentes ou descendentes, desde que ndo disponham de imovel
residencial préprio. (CARVALHO, 2010, p. 23).

A simples alegacgao de que o imovel sera utilizado pelo autor ou por sua familia ja é
suficiente para o acolhimento do pedido, havendo presungao de sinceridade, ja que
sua destinacdo é acontecimento futuro, sendo impossivel a sua demonstracdo no
curso do processo. (SILVA; SILVA, 2016, p. 37).

Entretanto, comprovada posteriormente a insinceridade das alegac¢bes do locador,
cabera sua condenacdo em processo autbnomo, ao pagamento dos prejuizos

materiais e morais sofridos pela outra parte. (SILVA; SILVA, 2016, p. 37).

Ja o inciso IV art. 3° da Lei Federal n. 9.099/95, determina a competéncia dos

Juizados Especiais para processar e julgar as agdes possessorias sobre bens

8 Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o
prazo estabelecido, a locagéo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imovel:

(...)

Ill - se for pedido para uso préprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de
ascendente ou descendente que n&o disponha, assim como seu cOnjuge ou companheiro, de imével
residencial préprio;
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iméveis de valor, desde que nao exceda o teto de quarenta salarios-minimos

previsto no inciso | deste artigo.

Torna-se cristalino, entdo, que para as agdes possessoérias sobre bens imédveis, o
legislador utilizou tanto o critério material, como o critério do valor da causa (ou

critério econémico) para determinagcéo da competéncia.

Cumpre asseverar que, no que tange a agdes possessorias mobiliarias, ndo ha
duvidas de que as de “for¢a velha” cabem nos juizados, ndo sendo possivel a agéo
de “forgca nova” nos Juizados Especiais, visto que, geralmente, a localizagdo deste
movel ou semovente exige diligéncias incompativeis com o procedimento
sumarissimo. (SODRE, 2005, p. 16).

Contudo, tal afirmacédo acerca da impossibilidade das a¢des mobiliarias de "forca
nova" no ambito dos Juizados Especiais ndo € unanime, haja vista que, a titulo de
exemplo, do Desembargador Demécrito Ramos Reinaldo Filho (1999, p. 30-32),

defenda em sentido contrario.

Tendo em vista a incompatibilidade do microssistema dos Juizados Especiais com a
realizacdo de audiéncia de justificacdo prévia, somente havera deferimento de
pedido liminar caso haja prova pré-constituida do esbulho, turbagdo ou ameacga

possessoria.

Ainda, com base no principio da economia processual, entende-se ser possivel a
cumulacdo da acdo possessoria com o pedido de perdas e danos decorrentes do
esbulho, turbagcdo ou ameaca, logicamente, observando o valor de algada (quarenta
salarios-minimos). (SODRE, 2005, p. 17).

Importante destacar que para determinar o valor da causa nas agcdes possessorias
sobre bens imoveis, deve-se considerar o valor da area litigiosa e n&o o valor
integral do imovel. Corroborando com este pensamento, cumpre destacar a redagao
do enunciado n. 39 do FONAJE: "Em observancia ao art. 2° da Lei 9.099/1995, o
valor da causa correspondera a pretenséo econémica objeto do pedido.". (SODRE,
2005, p. 17).

Registre-se também que, com excegao das hipoteses de despejo para uso préprio e
acdes possessorias de pequeno valor, sdao vedadas nos Juizados Especiais as

demandas sujeitas a procedimentos especiais, existindo, até mesmo, enunciado do
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FONAJE nesse sentido: "ENUNCIADO 8 - As agdes civeis sujeitas aos

procedimentos especiais ndo sdo admissiveis nos Juizados Especiais.".

Nessa esteira, aduz Rodrigo da Silveira Loss (1997, p. 16):

Ocorre que os procedimentos especiais investem-se de caracteristicas
peculiares que envolvem o litigio submetido a atuagado jurisdicional, da
mesma forma que o objeto neles pretendido. O procedimento sumarissimo
dos JECs nao teria como oferecer, tampouco acolher, por assim dizer, os
tratamentos diferenciados proporcionados pelo sistema dos procedimentos
especiais, necessarios a uma perfeita composicéo da lide.

No paragrafo segundo do art. 3° da Lei n. 9.099/95 sao elencadas algumas matérias

que ficam excluidas da competéncia dos Juizados Especiais, quais sejam, "as
causas de natureza alimentar, falimentar, fiscal e de interesse da Fazenda Publica, e
também as relativas a acidentes de trabalho, a residuos e ao estado e capacidade

das pessoas, ainda que de cunho patrimonial.”.

Entdo, com base no que a lei excluiu da competéncia dos Juizados Especiais e,
ainda, observando o rol expresso de competéncia destes, pode-se concluir que o
legislador o direcionou para conciliar, processar e julgar as causas que versam sobre
direitos disponiveis, de teor patrimonial e insertos na esfera de privacidade das
pessoas. (FRONTINI, 1984, p. 168-195).

Registre-se que, a época do advento da Lei Federal n. 9.099/1995, muitas duvidas
surgiram acerca da obrigatoriedade ou n&o de se utilizar o procedimento
sumarissimo dos Juizados Especiais, em detrimento dos procedimentos sumario e

ordinario.

Assim, surgiram correntes doutrinarias com posicionamentos diametralmente

opostos.

Por um lado, era defendido que nao se poderia optar pelo procedimento sumario ou
pelo ordinario quando a causa se adequasse ao rito sumarissimo dos Juizados
Especiais, em razdo da natureza cogente da norma processual. (KRETZMANN,
1997, p. 9-14).

Por outro, sendo atualmente o entendimento majoritario, entende-se que o acesso
aos Juizados Especiais é faculdade do autor, podendo este optar por um rito mais

lento, em prol de uma maior seguranga juridica.
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Nessa linha de pensar, cumpre citar o quanto aduzido, em nota de jornal de grande
circulacdo e credibilidade no Estado da Bahia, pelo processualista Fredie Didier
Junior (2002, p. 04):

A postulagcédo perante estes pequenos tribunais, segundo conhecida e hoje
remansosa jurisprudéncia/doutrina, €& facultativa. Ninguém pode ser
obrigado a |a postular; trata-se de opgéo do autor, ndo uma imposigéo legal.
A esta conclusdo se chega sobretudo em razdo das inumeras
peculiaridades do seu procedimento, que, de certo modo, fragilizam a
segurancga juridica: a) impossibilidade de acgdo resciséria (art. 59), de
recurso especial (STJ 203) e do agravo de instrumento contra decisbes
interlocutorias, b) instrugdo reduzida/simplificada; c) possibilidade de
decisdes sem fundamentagdo exaustiva (art. 46). E imprescindivel que o
autor, antes de fazer a sua escolha, pondere estas circunstancias com as
notérias vantagens deste rito: a) celeridade; b) gratuidade; c¢) informalidade.

Com relagdo a competéncia territorial, cumpre destacar o artigo 4° da Lei n.
9.099/95. In verbis:

Art. 4° E competente, para as causas previstas nesta Lei, o Juizado do foro:
| - do domicilio do réu ou, a critério do autor, do local onde aquele exerga
atividades profissionais ou econdmicas ou mantenha estabelecimento, filial,
agéncia, sucursal ou escritorio;

Il - do lugar onde a obrigacao deva ser satisfeita;

lll - do domicilio do autor ou do local do ato ou fato, nas agbes para
reparacao de dano de qualquer natureza.

Paragrafo unico. Em qualquer hipétese, podera a acao ser proposta no foro
previsto no inciso | deste artigo.

Da leitura do artigo supracitado, é nitido que o legislador concedeu, no ambito dos
Juizados Especiais, certa margem de discricionariedade do autor quanto a escolha
do foro competente, pois a regra inserta no Cédigo de Processo Civil, seja no do ja
revogado (art. 94 do CPC/1973°) ou no vigente (art. 46 do CPC/2015"9), é de que a
acao deve ser proposta no foro de domicilio do Réu.

Dessa forma, os Juizados Especiais, como amplamente demonstrado acima,
tornam-se competentes para conciliar, processar e julgar as causas de menor
complexidade, com a finalidade de oferecer um digno acesso a justica e uma

solucao eficaz e célere aos conflitos sociais.

2.4 DA LEGITIMIDADE ATIVA PARA PROPOR ACAO PERANTE OS JUIZADOS
ESPECIAIS CIVEIS

° Art. 94. A acdo fundada em direito pessoal e a acdo fundada em direito real sobre bens moéveis
serao propostas, em regra, no foro do domicilio do réu.

10 Art. 46. A agdo fundada em direito pessoal ou em direito real sobre bens moéveis sera proposta, em
regra, no foro de domicilio do réu.
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A Lei Federal n. 9.099/95, por intermédio de seu artigo 8°, disciplinou acerca da

capacidade de ser parte perante os Juizados Especiais. Veja-se:

Art. 8° Nao poderao ser partes, no processo instituido por esta Lei, o
incapaz, o preso, as pessoas juridicas de direito publico, as empresas
publicas da Uniao, a massa falida e o insolvente civil.

§ 12 Somente serdo admitidas a propor a¢ao perante o Juizado Especial:

| - as pessoas fisicas capazes, excluidos os cessionarios de direito de
pessoas juridicas;

Il -as pessoas enquadradas como microempreendedores individuais,
microempresas e empresas de pequeno porte na forma dalei
Complementar n° 123, de 14 de dezembro de 2006;

lIl - as pessoas juridicas qualificadas como Organizagédo da Sociedade Civil
de Interesse Publico, nos termos da Lei n° 9.790, de 23 de margo de 1999;
IV - as sociedades de crédito ao microempreendedor, nos termos do art.
10 da Lei n° 10.194, de 14 de fevereiro de 2001;

§ 2° O maior de dezoito anos podera ser autor independentemente de
assisténcia, inclusive para fins de conciliagéo.

Seguindo a linha do artigo supracitado, primeiramente, cumpre ressaltar acerca da
impossibilidade do incapaz de figurar, em nenhuma hipo6tese, como parte perante os

Juizados Especiais civeis, seja como demandante ou como demandado.

Isso decorre da impossibilidade dos incapazes de fazerem concessoes relativos aos
seus direitos, tendo em vista que sado indisponiveis. Assim, inviabilizando a
autocomposigao, caracteristica mais do que marcante nos Juizados Especiais.
(CAMARA, 2012, p. 50).

Da mesma forma, ndo podem figurar como parte, seja no polo ativo ou passivo, 0s
presos, haja vista que, no microssistema dos Juizados Especiais Civeis, a presenga
da parte nas audiéncias sao obrigatorias e, assim, para isso ser possivel, seria
necessario criar uma estratégia de segurancga e transporte dos presos para garantir
a sua presenca. Entretanto, a complexidade e o pequeno valor das a¢des nao

justificam o custo e o tempo gasto para isso. (CAMARA, 2012, p. 51).

Segundo a Lei Federal 9.099/95, também ndo podem ser partes nas ag¢des dos
Juizados Especiais Civeis Estaduais, as pessoas juridicas de direito publico, uma
vez que, a época da aprovacgao desta lei, os Juizados Especiais Civeis somente
abarcariam causas envolvendo interesses privados. Entretanto, com a edicdo da Lei
Federal n. 12.153/2009, as causas de menor complexidade a serem demandadas
contra entidades publicas estaduais, distritais € municipais sdo possiveis nos

chamados Juizados Especiais da Fazenda Publica. Veja-se:
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Art. 12 Os Juizados Especiais da Fazenda Publica, 6rgaos da justica
comum e integrantes do Sistema dos Juizados Especiais, serdo criados pela
Unidao, no Distrito Federal e nos Territérios, e pelos Estados, para
conciliagdo, processo, julgamento e execugdo, nas causas de sua
competéncia.

Paragrafo unico. O sistema dos Juizados Especiais dos Estados e do
Distrito Federal é formado pelos Juizados Especiais Civeis, Juizados
Especiais Criminais e Juizados Especiais da Fazenda Publica.

Art. 22 E de competéncia dos Juizados Especiais da Fazenda Publica
processar, conciliar e julgar causas civeis de interesse dos Estados, do
Distrito Federal, dos Territérios e dos Municipios, até o valor de 60
(sessenta) salarios minimos.

Do mesmo modo, ndo podem ser partes nas acdes dos Juizados Especiais Civeis as
empresas publicas da Unido, pois, apesar de possuirem natureza de pessoa juridica
de direito privado, em razdo de pertencerem a Unido, os processos sido atraidos
para a Justica Federal, conforme reza o artigo 109, inciso |, da Constituicao

Federal''.

Por fim, ficam impossibilitadas de demandarem nos Juizados Especiais Civeis a
massa falida e o insolvente civil, em razdo de que ndo podem celebrar acordos
livremente, mas somente com a participacdo de todos os credores, tornando
extremamente dificil a presenca de todos em audiéncia conciliatéria, indo de
encontro com a principal finalidade dos Juizados Especiais, qual seja, a
autocomposicéo. (CAMARA, 2012, p. 53).

Por outro lado, cumpre destacar quem estdo autorizadas a demandar no ambito dos
Juizados Especiais. Assim, com base na lei, podem ser partes nos Juizados
Especiais as pessoas naturais que tenham plena capacidade de exercicio. Mas,
para nao ser possivel enganar o sistema dos Juizados Especiais (no que diz respeito
a vedacao das pessoas juridicas), ficam excluidos os cessionarios de direito de

pessoas juridicas.

Em que pese a vedacgao de pessoas juridicas figurarem como autores nos Juizados
Especiais, ha algumas que estao autorizadas a fazé-lo, como previsto nos incisos Il,
Il e IV, quais sejam, as microempresas, as empresas de pequeno porte, 0S
microempreendedores individuais, as Organizagdes da Sociedade Civil de Interesse

Publico e as sociedades de crédito ao microempreendedor.

T Art. 109. Aos juizes federais compete processar e julgar:

| - as causas em que a Unido, entidade autarquica ou empresa publica federal forem interessadas na
condicdo de autoras, rés, assistentes ou oponentes, exceto as de faléncia, as de acidentes de
trabalho e as sujeitas a Justica Eleitoral e a Justica do Trabalho;
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Embora a Lei 9.099/95 tenha elencado expressamente, como verdadeiras
excegdes, quais pessoas juridicas poderiam ser proponentes no ambito dos
Juizados Especiais, a doutrina e a jurisprudéncia tém admitido a possibilidade do
Espolio, desde que ndo verse sobre interesse de incapazes.

Nesse sentido, pode-se destacar o posicionamento de Candido Rangel Dinamarco
(2001, p. 85):

O espodlio é entidade efémera, instituida para administracdo de direitos e
interesses deixados pelo de cujus, mas que ja ao momento da sucessao
consideram-se transferidos aos seus herdeiros legitimos e testamentarios
(CC, art. 1.572 - droit de saisine). Sendo deste os interesses a tutelar,
portanto, e figurando o espdlio como mera entidade administrativa, conclui-
se pela sua nédo exclusao e plena admissibilidade de propor demandas
perante os Juizados Especiais Civeis, nos mesmos casos e em que 0S
proprios herdeiros teriam acesso a ele.

Destaque-se, inclusive, a redagdo do enunciado 148 do FONAJE, tratando acerca
da possibilidade do espdlio figurar como autor nos Juizados Especiais:
"ENUNCIADO 148 (Substitui o Enunciado 72) — Inexistindo interesse de incapazes,
o Espdlio pode ser parte nos Juizados Especiais Civeis (XXIX Encontro —
Bonito/MS).".

Por fim, apesar de tema bastante polémico, cumpre informar acerca da competéncia
dos Juizados Especiais Civeis para conciliar, processar e julgar as agdes em que 0s

condominios figurem como parte autora.

Com efeito, o artigo 275, inciso Il, alinea b, do Cédigo de Processo Civil de 19732
prevé que as causas de cobrancga, independente do valor, de quaisquer quantias

devidas ao condominio, reger-se-a pelo procedimento sumario.

Entretanto, como dito anteriormente, a Lei n. 9.099/1995, estende, através do seu
artigo 3°, inciso 1'%, as causas civeis de menor complexidade, as elencadas no
inciso Il do artigo 275 do CPC/73.

12 Art. 275. Observar-se-a o procedimento sumario:

Il - nas causas, qualquer que seja o valor

b) de cobranga ao condémino de quaisquer quantias devidas ao condominio;

13 Art. 3° O Juizado Especial Civel tem competéncia para conciliagdo, processo e julgamento das
causas civeis de menor complexidade, assim consideradas:

Il - as enumeradas no art. 275, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil;
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Dessa forma, consoante decorre do artigo 3° da Lei 9.099, qualquer acédo de
cobranca condominial, mesmo que superior ao valor de quarenta salarios-minimos ™4,

se sujeita ao procedimento dos Juizados Especiais Civeis.

Em que pese a exegese dos artigos supracitados, parte da doutrina entende pelo
nao cabimento do condominio edilicio em demandar no ambito dos Juizados

Especiais.

A titulo de exemplo, frise-se o quanto aduzido por Ménica Rodrigues Dias de
Carvalho (2010, p. 40):

Também nao se admite o condominio, que nao é pessoa fisica, mas apenas
uma massa de interesses. Alega-se que o condominio é a reunidao dos
conddbminos, os quais sao pessoas fisicas. Argumento pobre, ja que as
pessoas juridicas também s&o formadas por pessoas fisicas que se reinem
na realizagao do objeto social da empresa.

Contudo, em sentido diverso, o Férum Permanente de Juizes Coordenadores dos
Juizados Especiais Civeis e Criminais do Brasil editou enunciado legitimando o
condominio residencial a figurar como autor, veja-se: "ENUNCIADO 9 - O
condominio residencial podera propor acdo no Juizado Especial, nas hipéteses do

art. 275, inciso Il, item b, do Codigo de Processo Civil.".

No mesmo sentido é a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado da Bahia ao
declarar competente os Juizados Especiais Civeis para conciliar, processar e julgar

acoes de cobrancga de qualquer que seja o valor:

CONDOMINIO. INCOMPETENCIA.

| - A COMPETENCIA DO CONDOMINIO PARA LITIGAR COMO AUTOR
NOS JUIZADOS ESPECIAIS SOMENTE OCORRE QUANDO SE TRATA
DE COBRANCA DE QUANTIAS A ELE DEVIDAS POR CONDOMINO,
CONFORME SE DEPREENDE DOS ARTS. 3° E 8°, DA LEI N. 9.099/95
C/C O ART. 275, Il, DO CPC.

Il - RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO PARA JULGAR EXTINTO
O PROCESSO.

(TJBA, Processo 431109/2000 BA, Relator: Eserval Rocha, 22 Turma
Recursal Civel de Defesa do Consumidor e Causas Comuns dos Juizados
Especiais Civeis e Criminais, julgamento em 14 de agosto de 2001).

Ainda, cumpre destacar a jurisprudéncia da Segunda Sec¢do do Superior Tribunal de
Justica ao julgar questdo relativa a conflito de competéncia estabelecido entre o
Juizo Federal e o Juizado Especial Federal que, em que aduzir acerca de questao
federal, a argumentacdo base é a mesma para os Juizados Especiais Civeis

Estaduais. Ipsis litteris:

4 ENUNCIADO 58 (Substitui o Enunciado 2) — As causas civeis enumeradas no art. 275, I, do CPC,
admitem condenacgao superior a 40 salarios minimos e sua respectiva execucgao, no préprio Juizado.


https://www.google.com.br/search?q=ipsis+litteris&spell=1&sa=X&ved=0ahUKEwjJzteGlKrXAhXJkJAKHb3hAlkQvwUIIygA
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CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. JUiZO FEDERAL E JUIZADO
ESPECIAL FEDERAL. COBRANCA DE DIVIDA CONDOMINIAL.
POSSIBILIDADE. LEGITIMIDADE ATIVA DO CONDOMINIO.
COMPETENCIA DEFINIDA PELO VALOR DA CAUSA. ARTS. 3.° E 6.° DA
LEI N.° 10.259 /2001.

O entendimento da 2.2 Secao é no sentido de que compete ao STJ o
julgamento de conflto de competéncia  estabelecido  entre
Juizo Federal e Juizado Especial Federal da mesma Secéo Judiciaria.

O condominio pode figurar perante o Juizado Especial Federal no polo ativo
de acdo de cobranga. Em se tratando de cobranca inferior a 60 salarios
minimos deve-se reconhecer a competéncia absoluta
dos Juizados Federais.

Embora art. 6.° da Lei n.° 10.259 /2001 n&o faga meng¢ao ao condominio, os
principios que norteiam os Juizados Especiais Federais fazem com que, na
fixagdo de sua competéncia, prepondere o critério da expressdo econdmica
da lide sobre a natureza das pessoas que figuram no polo ativo.

Conflito de Competéncia conhecido, para o fim de se estabelecer a
competéncia do Juizo da 2a Vara do Juizado Especial Federal da Secao
Judiciaria do Parana, Subsegao de Curitiba, ora suscitante.

(Superior Tribunal de Justica, Segunda Secdo, Processo CC 73681 PR
2006/0230784-6, Relatora Ministra Nancy Andrighi, julgamento em 08 de
agosto de 2007, publicado em 16 de agosto de 2007).

Assim, em que pese a controvérsia de entendimentos, atualmente, ao menos no
Tribunal de Justica da Bahia, os juizes entendem pela possibilidade de
processamento de demandas em que condominios edilicios residenciais figurem

como autores no ambito dos Juizados Especiais Civeis.

Por fim, ressalte-se que outro entendimento ndo poderia sobressair, em razao da
hermenéutica extraida da Lei dos Juizados e dos Cédigos de Processo Civil de 1973
e de 2015, permitindo os Condominios a utilizarem os Juizados Especiais para
cobrar quaisquer quantias devidas a este, bem como na cristalina simplicidade
existente nesse tipo de demanda, se adequando perfeitamente ao microssistema

dos Juizados Especiais Civeis.
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3. DO CONDOMINIO GERAL AO CONDOMINIO EDILICIO

Inicialmente, cumpre registrar o conceito de "condominio”, muito bem mencionado
por José Fernando Lutz Coelho (2006, p. 15):

Pertencendo o direito de propriedade a varios sujeitos ao mesmo tempo,
teremos na hipétese um condominio, que podera ser em razao da
comunhao, proé-indiviso, que perdura por circunstancias de fato e de direito,
permanecendo em estado de indivisdo entre condéminos, sem localizagao
das partes sobre a coisa. A propriedade é exercida em comum em quotas
ou fragOes ideais.

Dessa conceituagdo, pode-se extrair o conceito do condominio geral, ou seja,
quando duas ou mais pessoas tém a titularidade do mesmo bem, todos possuindo a
titularidade sobre toda a area, sem delimitagdes. Em verdade, o condémino possui
quotas sobre todo o bem, exercendo o dominio na medida de sua propor¢cdo, mas
sem localizagao especifica no bem, ndo se separando a fruicdo de posse de um
conddmino da fruigdo da posse dos demais. (RIZZARDO, 2015, p. 03).

Ou seja, existe um proveito em conjunto dos condéminos acerca dos poderes e
direitos que o bem traz, cada um exercendo um poder juridico sobre o bem por
completo, sem mitigar o dos demais condéminos. Nesse sentido decorre a redagao
do artigo 1.314 do Codigo Civil: "Cada Condémino pode usar da coisa conforme sua
destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao,
reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou

grava-la".

Entretanto, somente com relacédo as despesas e para o proveito dos resultados,
leva-se em conta a quotas de cada condémino, conforme reza o artigo 1315 do
CC/02: "O conddémino é obrigado, na proporgdo de sua parte, a concorrer para as
despesas de conservacao ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus a que estiver

sujeita.".

Dito isto, cumpre asseverar que, ndo obstante o condominio geral, no qual a posse
de cada condbmino é indeterminada e comum, existe a figura de um condominio
especial, chamado de "condominio edilicio" ou "condominio horizontal", o qual se
diferencia por ser criado e estabelecido em um terreno, em regime de

copropriedade, mas com partes de uso comum e partes de uso exclusivo de cada
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conddmino, com as normas regidas com base numa convengao, num regimento

interno e no quanto estabelecido no Codex Civil vigente.

3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS E NATUREZA DO CONDOMINIO

Para que haja a figura do condominio, como dito anteriormente, € necessario a
comunhdo de duas ou mais pessoas sobre um direito real, também chamado de

direito das coisas.

O condominio é a modalidade de comunhao especifica do direito das coisas. Nesse
sentido, ha comunh&o de direitos quando varias pessoas possuem direitos idénticos
sobre a mesma coisa ou conjunto de bens. Entretanto, nem sempre existindo mais
de uma pessoa com direito sobre 0 mesmo bem, existe comunhao, pois a comunhao
de interesses exige a existéncia de direito de idéntica graduagao, compatibilidade e
harmonia, de modo que o direito de uma pessoa nédo exclua o dos demais.
(RIZZARDO, 2014, p. 601).

Para ser possivel existir condominio, faz-se necessario que o objeto do direito seja
uma coisa, ou, sendo, a comunhao sera de outro tipo. Mas, ressalte-se que o
condominio ndo é comunhdo de direitos apenas sobre a propriedade, podendo
ocorrer condominio entre titulares de outros direitos reais, como, por exemplo, a

enfiteuse, o usufruto, o uso e a habitagao.
Dito isto, cumpre destacar as origens historicas do condominio.

No direito Romano, ndo se sabe exatamente como surgiu a figura do condominio,
mas procurava-se situa-lo na comunidade familiar. Na Roma antiga ndo se admitia
que mais de uma pessoa pudesse exercer direito sobre a mesma coisa, existindo o
condominio somente derivado de fatores eventuais, a exemplo da sucessao
hereditaria. Entdo, percebe-se que o Direito Romano deu existéncia ao condominio
através do exercicio da propriedade, demonstrado amplamente pela codificacdo de
Justiniano. (VENOSA, 2015, p. 352).

Nao era permitido mais de um direito de propriedade, sendo este entendido de forma
una. Os cotitulares exerciam seu direito ao mesmo tempo em quotas ideais sobre a

propriedade indivisa (a divisdo ndo era realizada materialmente, mas de modo
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idealizado), ou seja, cada conddbmino exercia a propriedade de forma plena, mas
respeitando o direito dos demais. Por fim, o Direito Romano utilizava a quota ideal
como medida de propriedade para, de acordo com essa fragdo, repartirem os
beneficios e os O6nus, direitos e obrigagdes entre os consortes. (VENOSA, 2015, p.
352).

O condominio no sistema germanico € entendimento de modo diferente do sistema
romano, apesar da origem deste também derivar da comunhao familiar. No direito
germanico ndo ha a medida de quota ideal na propriedade, sendo esta exercida por
todos, sobre o todo, ou seja, cada condémino possui o direito conjunto de exercer o
dominio sobre a coisa. Assim, diferentemente do Direito Romano, ndo se permite
que um consorte venda ou que pega a divisdo da coisa comum. (BORDA, 1984, p.
456).

Nesse Diapaséo, percebe-se que o ordenamento juridico brasileiro, ao tratar acerca
do instituto do condominio, buscou inspiragcdes profundas no Direito Romano. Mas
nao soO, sendo possivel constatar tragcos de influéncia do Direito Germanico, a
exemplo da comunhdo parcial de bens, em que os bens pertencem, de modo
simultdneo, ao marido e a mulher, sem distingdo destes bens em quotas ou fracoes
ideais. (WALD, 1991, p. 130).

Entdo, o Direito Brasileiro, com base no Direito Romano, reconhece o exercicio
simultdneo da propriedade por mais de uma pessoa, facilitando, ainda, a distribuicao
de direitos de forma homogénea, no qual cada condémino pode exercer os seus
direitos, mas com limitagdes impostas pela coexisténcia dos mesmos direitos de

outros conddminos.

A parte mais dificil &€ conceituar com exatiddo, na relagdo condominial, a chamada
fracdo ideal (ou quota parte). Acerca do tema, vale registrar as palavras do
doutrinador Silvio Venosa (2015, p. 353):

Nao é ficgao juridica, porque propriedade existe. Nao se trata de pura
abstracdo, porque o conddémino é efetivamente proprietario e o direito nao
regula meras abstragdes. Cuida-se, na verdade, de expressdo de dominio,
que é traduzida em expressao de porcentagem ou fragéo, a fim de que, no
ambito dos varios comunheiros, seja estabelecida a proporgao do direito de
cada um no titulo, com reflexos nos direitos e deveres decorrentes do direito
de propriedade. Dai por que a parte ideal possui sempre uma expressao
quantitativa fracionaria ou percentual em relagdo ao todo. O condémino
possui direito de propriedade pleno, mas compartilhado.
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Assim, bem esclarecido que o condémino ndo pode utilizar-se exacerbadamente da
coisa como se nao houvesse outros consortes, até porque, caso assim pudesse,
notavel seria que um possuiria mais direito sobre a coisa do que os outros, o que
nao acontece, sendo a fracdo ideal, considerando a caracteristica de indivisdo da
coisa, apenas um jeito de discernir e ponderar o direito de cada consorte com

relacdo ao dos demais.

3.2 DAS MODALIDADES DE CONDOMINIO

Diversas séo as classificagdes, baseadas no Codigo Civil, encontradas na doutrina.
Mas, basicamente, este diploma legal divide o condominio em geral (capitulo VI) e
edilicio (capitulo VII), sendo que o comum é dividido em voluntario (seg¢édo |) e em

necessario (secao Il).

Com efeito, sera abordada no presente trabalho a classificagdo mais comumente
utilizada, ou seja, pode-se dizer que existem duas principais espécies de
condominio: 1) condominio geral que, por sua vez, se divide em 1.1) voluntario, 1.2)

necessario ou 1.3) eventual e 2) condominio edilicio.

Assim, como ja dito alhures, o condominio geral se constitui pelo exercicio do direito
de propriedade por duas ou mais pessoas sobre um determinado bem, sendo estes

proprietarios de uma determinada fracao ideal do todo.

Entdo, esse condominio geral, no tocante a sua origem, pode ser voluntario, na
medida em que é formado pela vontade das partes que normalmente decorre de
negocio juridico, a exemplo de contrato de compra e venda para adquirir um bem por

duas ou mais partes.

O condominio geral pode ser necessario, decorrendo de situagado forgosa ou
obrigatéria, em virtude da ordem juridica. A titulo de exemplo, € o que acontece com
as paredes, muros, cercas e valas, cabendo a cada proprietario metade da coisa

comum (surge das normas relativas ao direito de vizinhanga).

Pode ser também eventual quando decorre da vontade de terceiros, a exemplo da

doacgao ou testamento.
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Ainda, com relagdo a forma de exercicio do condominio, ainda que seja uno e,
assim, pro indiviso, as partes podem convencionar a divisdo material, identificando a
parte de cada um, surgindo, dessa forma, o condominio pro diviso. Mas é preciso
atencdo com essa espécie condominial, pois pode ir de encontro as regras sobre o
parcelamento do solo urbano, presentes na Lei Federal 6.766/1979'%. (SCAVONE
JUNIOR, 2016, p. 831-832).

Ainda com relacdo ao condominio pro diviso, muito comumente os proprietarios de
uma mesma area a dividem fisicamente, respeitando cada um os limites de sua
divisdo. Nessa hipotese, a comunhdo existe, mas apenas de direito, devendo os
conddminos regularizarem a divisdo do imovel junto ao registro imobiliario.
(VENOSA, 2015, p. 354).

Por fim, o condominio edilicio é um tipo especial de condominio. Configura-se,
grosso modo, por unidades autdnomas que compdem edificagdes e, ao se juntarem,
formam uma edificagdo maior, conjugando-se partes comuns e partes exclusivas de

cada condébmino.

3.3 DO CONDOMINIO EDILICIO: DENOMINAGAO, CONSTITUICAO, INSTITUICAO
E MODALIDADES

Como ja dito anteriormente, o condominio edilicio possui disciplina prevista nos
artigos 1.331 a 1.358 (Livro lll, Titulo Ill, Capitulo VII) do Cdédigo Civil de 2002.
Ainda, de modo complementar, alguns aspectos sao regulados pela Lei Federal n.
4.591/1964".

Até a entrada em vigor do CC/02, no dia 12 de janeiro de 2003, a Lei Federal
4.591/1964 disciplinava completamente acerca do condominio edilicio. Mas,
basicamente, resta revogada, com base no artigo 2° do Decreto-Lei n. 4.657/1942
(Lei de Introdugdo as normas do Direito Brasileiro)'’, a primeira parte desta lei por
estar em conflito com o quanto previsto nos artigos 1.331 a 1.356 do Cddigo Civil
atual.

15 Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.

16 Dispde sébre o condominio em edificagbes e as incorporagdes imobiliarias.

17 Art. 2° Nao se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que outra a modifique ou
revogue.



38

A titulo de conceito, o condominio edilicio se configura por ser um condominio
voluntario, formado pela vontade dos titulares, possuindo como maior finalidade o
aproveitamento econémico do solo, formando, assim, a chamada propriedade

horizontal.

O nome "edilicio" se origina do termo latino aedilitium que, por sua vez, adveio da
palavra "edil", que era encarregado de fiscalizar construgdes publicas e particulares.
A palavra condominio pode ser destrinchada da seguinte forma: cum, que significa
conjuntamente e a palavra dominum expressa dominio, propriedade. Dessa forma,
condominio edilicio € a copropriedade numa edificagdo da qual constam unidades
privativas autbnomas, de uso exclusivo, e partes que sido propriedade comum dos
conddéminos. (RIZZARDO, 2015 p. 8-10).

Além de condominio edilicio, esse tipo de condominio recebe as mais variadas
denominacdes, a exemplo de: propriedade horizontal, condominio especial,
condominio de edificios divididos por planos horizontais, copropriedade de prédio e

apartamentos, dentre outros.

InUmeras sdo as causas para se constituir um condominio edilicio, mas as mais
comumente observadas pela doutrina sdo as seguintes: 1) associagao de individuos
para a compra de apartamentos; 2) disposi¢do testamentaria de proprietario de
edificio; 3) determinacdo do doador; 4) partilha entre herdeiros de um prédio de
apartamentos; 5) extingdo, amigavel ou judicial, do condominio pro indiviso na
copropriedade de diversos apartamentos; 6) alienacéo isolada de apartamentos pelo
proprietario de todo o edificio; 7) construgdo de um edificio de apartamentos pelo
sistema de condominio; 8) incorporagdo; 9) alienagdo de unidades habitacionais
construidas pelo poder publico. (AVVAD, 2014, p. 165).

Com efeito, a instituicdo € o ato pelo qual torna o condominio edilicio juridico,
possibilitando regular as relagdes juridicas entre os diversos proprietarios. Assim,
com a instituicdo, as unidades autbnomas sao estabelecidas, sdo separadas as
areas comuns das exclusivas e, por fim, se estabelece as regras de convivio no
conjunto de edificagdes. (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 839).

O artigo 1.332 do CC/02 destaca os modos de instituicdo do condominio edilicio.

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

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

Il - a determinacdo da frag&o ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Da leitura do artigo acima, observa-se que a instituigdo do condominio edilicio pode
ocorrer por escritura publica ou instrumento particular, normalmente por ata de
assembleia-geral dos condéminos, dando-se, assim, uma destinagdo ao prédio ou,
caso ainda nao construido, a um terreno, dividindo-o em unidades autbénomas e

fracdes ideais.

Assim, a instituicdo do condominio edilicio n&o resulta em criar novos direitos reais,
mas em expressar uma nova realidade que surge na propriedade, qual seja, a
subdivisdo em varias porcdes, permanecendo os direitos reais existentes, que
emigram para novas matriculas de cada unidade que surge, existindo, em verdade,
uma modificagdo no regimento juridico, uma vez que a propriedade se estrutura
sobre cada unidade e ndo sobre o todo. (RIZZARDO, 2015, p. 11).

Essa distribuicao das partes do condominio ocorrera por intermédio da convencéao
condominial ou outro documento equivalente. Nesse sentido, o inciso Ill do artigo
supracitado prevé que deve ser estabelecida a finalidade das unidades. Entdo, a
depender da natureza das partes estabelecidas, pode-se dizer que o condominio
edilicio possui trés modalidades: exclusivamente residencial, exclusivamente

comercial ou, quando presente os dois tipos anteriores, misto.

3.3.1 Dos direitos e deveres dos conddminos

Do exercicio da propriedade de unidade autbnoma e das partes comuns no
condominio edilicio advém varios direitos e deveres aos condéminos. Os direitos se
relacionam ao uso, ao proveito, ao respeito pelos demais condéminos, a locomogao

nas areas internas de uso comum, dentre outros.

Por sua vez, os deveres, notadamente de obrigatério atendimento, sdo exigidos de
qualquer pessoa estabelecida no condominio edilicio ou que somente o frequente,

existindo deveres para os titulares das unidades autbnomas, a exemplo da
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obrigagao de pagar as despesas condominiais que Ihe competem, bem como outros
que abrangem os moradores em geral, os familiares, os locatarios e os

frequentadores.

Assim, a iniciar-se pelos direitos dos condéminos no ambito do condominio edilicio,

cumpre destacar abaixo a redagao do artigo 1.335 do Cadigo Civil de 2002:

Art. 1.335. Sao direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagéo, e contanto que nao
exclua a utilizagao dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.

O inciso primeiro trata acerca dos direitos de usar, fruir e dispor das unidades.
Assim, pode o proprietario cedé-la, aluga-la, empresta-la, ocupa-la ou simplesmente
nao fazer nada. Logicamente, possui algumas restricdes, a exemplo de previsao na
Convengao Condominial proibindo o aluguel de lojas ou unidades para determinados

fins.

O inciso segundo trata acerca do direito dos condéminos de utilizarem as partes
comuns — em que sao coproprietarios —, ndao podendo utiliza-la como se parte
exclusiva fosse, embaracando a utilizagdo pelos demais conddbminos, salvo se

houver permissao, nesse sentido, pela totalidade dos proprietarios.

O inciso lll aduz acerca do direito de participar e votar nas deliberagdes das
assembleias condominiais, desde que o conddbmino esteja quite com o pagamento
das cotas condominiais, podendo, inclusive, o proprietario, ser representado em

assembleia por procurador com poderes para tanto.

Quando a Lei diz “estando quite”, se pressupde que o condémino nada deva ao
condominio. Entdo, caso tenha ocorrido um acordo de parcelamento da divida, o
débito ainda existe, mas nao esta vencido, entdo, ndo deve incidir o cerceamento do
direito de votar em assembleia. Da mesma forma deve ser entendido os
guestionamentos das dividas, tanto administrativamente, como judicialmente, até

transito em julgado das decisdes.

Ainda, nada obsta que, através de convencdo condominial e/ou no regimento
interno, se possa ampliar os direitos dos conddéminos, de modo que nao entre em

conflito com a legislagao e os principios juridicos.

Com efeito, o artigo 1.336 do Cddigo Civil de 2002 relacionou em seus incisos os

deveres dos conddéminos:
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Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporgdo das suas
fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificagao;

lll - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacao, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos
possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O condémino que ndo pagar a sua contribuigdo ficara sujeito aos juros
moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao
més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 2° O condbmino, que nao cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengéo,
nao podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuigées
mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao
havendo disposi¢cao expressa, cabera a assembléia geral, por dois tergos no
minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

O primeiro inciso relativo aos deveres dos condéminos €, se ndo o mais, um dos
mais importantes: contribuir para as despesas do condominio na medida de suas
fragcdes ideais. Os encargos condominiais possuem natureza juridica propter rem, ou
seja, em razao da coisa, e, assim, os proprietarios possuem responsabilidade por

estas.

Entretanto, pode-se licitamente convencionar que o usuario da unidade autbnoma
arque com os valores das despesas condominiais, mas sem ocorrer a transferéncia

da obrigacao do proprietario, com relagao ao condominio, para este.

Ainda, a ultima parte do inciso | estabelece o seguinte: “salvo em disposigdo em
contrario na convengao”. Entdo, pode-se convencionar critério diferente para a
divisdo das despesas condominiais entre os conddéminos que nao seja o calculo em
razao da area ideal de cada titular, desde que nao desrespeite a proporcionalidade
em fungdo da quota, como reza o artigo 1334, inciso | do Codigo Civil',
(RIZZARDO, 2015, p. 124).

Contudo, apesar da necessidade de respeito a proporcionalidade da cota, como
aduzido acima, o Superior Tribunal de Justica vem admitindo, desde que previsto em
convencdo de condominio, a divisdo das despesas condominiais por unidades ao

invés do critério de proporcido de fragdes ideais, mesmo que as unidades possuam

8 Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem
estipular, a convengao determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos condéminos para atender as
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;
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tamanhos divergentes. Veja-se o voto do relator, Min. Cesar Asfor Rocha, no REsp
n. 541.317/RS, integrante da quarta turma do STJ:

O tribunal de origem assentou que o critério de rateio de forma igualitaria
acarreta enriquecimento ilicito da maioria dos condéminos em prejuizo dos
ocupantes de espago menor.

Dispde o art. 12 da Lei n. 4.591/1964, verbis:

“art. 12. Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convengdo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 1°. Salvo disposicdo em contrario na Convengéo, a fixagdo da cota no
rateio correspondera a fracao ideal de terreno de cada unidade.”.

A convencao condominial é livre para estipular a forma adequada de fixagao
da quota dos condéminos, desde que obedecidas as regularidades formais,
preservada a isonomia e descaracterizado o enriquecimento ilicito. O rateio
igualitario das quotas nao implica, por si s6, a ocorréncia de enriquecimento
sem causa dos proprietarios de maiores unidades, uma vez que os gastos
mais substanciais suportados pelo condominio — v.g. 0 pagamento dos
funcionarios, a manutengdo das areas comuns e os encargos tributarios
incidentes sobre essas areas — beneficiam de forma equivalente todos os
moradores, independentemente de sua fragao ideal.

Assim, n&o prevalece a presuncdo do aresto hostilizado de que os
proprietarios de menores economias “acarretam menor despesa”, porquanto
os custos, em sua maior parte, ndo sao proporcionais aos tamanhos das
unidades, mas das areas comuns, cuja responsabilidade e aproveitamento
séo de todos os condéminos indistintamente.

Ressalte-se que, in casu, a fragdo ideal € irrelevante nas votagdes e
decisdes da assembleia condominial.

Ora, ao afastar a adogdo de critério igualitéario no rateio das despesas,
entendido indevidamente como ensejador de enriquecimento ilicito, o
acérdao recorrido aplicou inadequadamente o art. 12, § 1°, da Lei n.
4.591/1964, afrontando o dispositivo.

(STJ, REsp. n. 541.317/RS, Quarta Turma, Relator Min. Cesar Asfor Rocha,
julgado em 09.09.2003, DJU em 28.10.2003).

Seguindo a ordem legal, o inciso Il estabelece que é dever dos condéminos n&o
realizar obras que comprometam a seguranga da edificacdo, devendo, estes, se
aterem a capacidade da estrutura do prédio, ndo efetuando reformas ou inovacdes
que causem impacto nas paredes ou que traga uma excessiva sobrecarga na

infraestrutura, de modo que a enfraqueca.

Da mesma forma, o inciso |ll declara que é dever do condémino nao alterar a forma
e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas, tendo em vista que a fachada
€ um bem comum a todos os coproprietarios, somente podendo altera-la com a
aprovagao em assembleia, com o voto de dois tercos dos conddminos, conforme

estabelece o artigo 1.341, inciso 1'® ou pelo artigo 1.3422°, ambos do Cédigo Civil.

19 Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio depende:

| - se voluptuarias, de voto de dois tergos dos condéminos;

20 Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a fim de lhes
facilitar ou aumentar a utilizacdo, depende da aprovagao de dois tergos dos votos dos condéminos,
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Ainda com relagao ao tema, é cedi¢o na jurisprudéncia e na doutrina que n&o incorre
na proibicao do inciso Il supracitado o fechamento de area voltada para o exterior,
varanda ou terrago, atraveés de instalacdo de redes protetoras de nylon, por razbes

de seguranga.

Nesse sentido, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, ao entender

que a colocacgao de rede de seguranga nao apresenta alteragdo na fachada:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER.
CONDOMINIO. INSTALACAO DE REDE DE PROTECAO. ALTERACAO
DA FACHADA. NAO CONFIGURADA. DANOS MORAIS. INOCORRENCIA.
1. N&o configura violagéo as disposigdes legais e a convencao condominial
e nem alteragdo dafachadae da respectiva harmonia arquitetbnica
do condominio a instalagédo de rede de protecdo, visto que baseada na
seguranca de menores.

2. O dano moral deve ser pautado na demonstragdo do abalo psiquico ou
sentimental e que ultrapasse os meros aborrecimentos ou dissabores das
relacdes cotidianas.

3. Ausente a pratica de ato ilicito, posto que o réu estava pautado em
interpretacdo da Convengédo Condominial para aplicar multa administrativa,
nao ha que se falar em condenagéo ao pagamento de danos morais.

4. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

(TJDFT, processo n. 0011152-51.2015.8.07.0001, 32 Turma Civel, Relatora:
Ana Maria Cantarino, julgamento em 22 de junho de 2016, publicagdo:
30/06/2016).

Com relagdo ao fechamento de varanda ou sacada através de sistema de
envidragamento (as chamadas "cortinas de vidro") — e até mesmo com relagdo a
instalagao de rede de protegcdo —, 0 mais seguro € existir permissdo nesse sentido
na convengao condominial ou, a0 menos, o tema ser deliberado em assembleia-

geral e, logicamente, ser aprovado.

Da jurisprudéncia, percebe-se que o entendimento € que o envidragamento de
sacadas néo altera a fachada, desde que discreto, seguindo um padrao previamente
estabelecido. Mas, seguindo entendimento jurisprudencial, na grande maioria dos
casos, somente se pode constatar, se houve ou ndo alteragdo na fachada, através

de verificagao pericial em cada caso concreto. Veja-se:

CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. ENVIDRAGCAMENTO
DE VARANDA DE APARTAMENTO.

I- Alegacdo de que o envidragcamento operado pelo conddémino importou
em alteracdo da fachada do prédio, com quebra da harmonia arquitetonica.
Fechamento, no entanto, que se valeu de folhas de vidros lisos, incolores e
translucidos, podendo ser considerado, segundo o laudo pericial,
"imperceptivel". Envidragcamento, na espécie, que ndo modificou
a fachada do condominio e n&o alterou a sua harmonia arquitetdnica.
Concluséo pericial ndo contrastada pela prova de igual quilate.

nao sendo permitidas constru¢des, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizagdo, por
qualquer dos condéminos, das partes proprias, ou comuns.
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lI- Envidragamento, a vista da conclusédo do Perito de que nao implicou
em alteracdo da fachada, que n&o exigia a prévia aprovagédo
do condominio recorrente. Inexisténcia, na espécie, de violagdo ao
Regulamento Interno, bem como a Lei n. 4.591 /64. Improcedéncia da agao,
no tépico envidragamento, corretamente decretada.

[lI- Superveniente aprovagéo do fechamento das varandas, mas em padrao
distinto daquele introduzido pelo recorrido. Alegagdo que desloca a causa
de pedir da agdo na fase recursal. Inovagéo descabida.

SENTENGCA MANTIDA. APELO IMPROVIDO.

(TJSP, Apelagcdo n. 0196267-58.2008.8.26.0100, 32 Camara de Direito
Privado, Relator: Des. Donega Morandini, julgamento em 27 de agosto de
2013, publicagao em 29/08/2013).

Por sua vez, o inciso IV institui que o condémino ndo pode dar a sua unidade
destinacdo diversa da que tem a edificacdo do condominio e tampouco praticar
algum ato que comprometa o sossego, a salubridade e a seguranga dos moradores,

bem como aos bons costumes.

A finalidade do condominio e das unidades estardo previstas na convencgao
condominial. Assim, caso a unidade autdnoma possua um fim residencial, ndo pode

o condémino utiliza-la para o comércio, e vice-versa.

Com relagcdo a conduta dos condédminos, € de bom alvitre que a convencao de
condominio e/ou o regimento interno definam um rol exemplificativo, visando dirimir

os possiveis conflitos e preservando a harmonia e o bom ambiente no condominio.

O paragrafo primeiro do art. 1.336 trata acerca das sangbes em razdo do né&o
pagamento das despesas condominiais (dever previsto no inciso |), contudo serao
abordados melhor no presente trabalho em tépico posterior.

Por fim, o paragrafo segundo estabelece o pagamento de multa prevista na
convengao condominial ou no regimento interno, limitada a cinco vezes o valor da
contribuigdo mensal, pelo ndo descumprimento de qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV (excluindo, logicamente, o dever de contribuir as
despesas condominiais, previsto no inciso |). Quando o valor ndo esteja expresso,
fica sujeita a assembleia-geral, por dois tergos dos condéminos restantes, deliberar

sobre a cobranga da multa.

3.3.2 Da convengao condominial e do regimento interno
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Constitui a convencdo como um ato normativo interno de um condominio, pactuada
pela grande maioria dos coproprietarios, para tratar acerca das relagbes de
convivéncia destes, de uso das areas exclusivas e comuns, estabelecendo os

direitos e as obriga¢des a que todos ficam sujeitos.

Vale ressaltar, entdo, a definicdo de Pedro Elias Avvad (2014, p. 174) sobre a

convencao condominial:

A Convencdo do Condominio é contrato tipico, de cunho normativo,
realizado entre os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios e
promitentes cessionarios dos direitos relativos as unidades autbnomas, em
edificios a serem construidos, em construgao ou ja construidos, que ndo a
tenham realizado ainda.

Entdo, a convencdo do condominio possui a principal fungcdo de fundar um
condominio edilicio, sendo encarada como um contrato social que estabelece,
dentre outras coisas, 0 modo de pagamento das despesas condominiais, a forma de
administracdo do condominio, a competéncia das assembleias, as san¢des e o
regimento interno, criando os 6rgaos decisérios, fiscalizatérios e de representagao
da coletividade. (KOLLET, 2006, p. 99).

Por um lado, a convengéao vincula os condéminos, em razdo da garantia dos direitos,
da necessidade de cumprir os deveres e 0s compromissos econdmicos,
sobressaindo, desse modo, o carater contratual. Por outro lado, o carater normativo
da convencao condominial decorre da necessidade de cumprimento das normas a
serem observadas ndo somente pelos coproprietarios, mas por todos que ingressam
no condominio, a exemplo de locatarios, comodatarios, visitantes, prestadores de
servigos e empregados. (RIZZARDO, 2015, p. 92).

Apesar de possuir forca de lei entre os conddminos, caso haja conflito entre a
convengao condominial e a lei, a saber, o cddigo civil, este sempre devera

prevalecer, em razdo de ser o comando maior. (AVVAD, 2007, p. 197).

A Convencao Condominial devera ser realizada de forma escrita e de modo bastante
zeloso, no intuito de evitar conteudo incompleto e/ou defeituoso e,

consequentemente, conflitos e prejuizos para os condéminos.

O artigo 1.334 do Cddigo Civil estabelece em seus incisos alguns elementos

essenciais da conveng¢ao condominial:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencao determinara:
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| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes dos
conddbminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administracao;

lll - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagado e quorum
exigido para as deliberacoes;

IV - as sangbes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 10 A convencéao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 20 Sao equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposigdo em contrario, os promitentes compradores € os cessionarios de
direitos relativos as unidades auténomas.

Assim, ao conjugar o previsto no art. 1.332 — ja tratado anteriormente — com os
incisos do art. 1.334 elencados acima, observa-se que uma convengao somente com
esses elementos se revela insuficiente para tratar acerca de todas as questdes

condominiais.

De modo complementar e ndo obrigatorio, o artigo 9° § 3° da Lei Federal n.

4.591/1964 prevé outros dados a serem inseridos na conveng¢ao condominial:

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisigdo de unidades
autbnomas, em edificagcbes a serem construidas, em construgao ou ja
construidas, elaborarao, por escrito, a Convengdo de condominio, e
deverao, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o
Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificagdes.

(...)

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convengao
devera conter:

a) a discriminagao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,
com especificagdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

c) o modo de usar as coisas e servigos comuns;

d) encargos, forma e propor¢ao das contribuicdes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribuigbes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungoes;

h) o modo e o prazo de convocagdo das assembléias gerais dos
conddéminos;

i) o quorum para os diversos tipos de votagoes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

[) a forma e o quorum para as alteragdes de convengao;

m) a forma e o quorum para a aprovagao do Regimento Interno quando néo
incluidos na prépria Convencgao.

Nessa esteira, cumpre ressaltar ainda que, as matérias estabelecidas na convencéo,
quando omissas de regramento, se submetem ao Cddigo Civil, desde que existam
normas. Subsidiariamente, caso o Cddigo Civil nada preveja, se aplicara o quanto
previsto na Lei Federal 4.491/1964. (RIZZARDO, 2015, p. 94).
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Para aprovar a convengédo de condominio, o artigo 1.333 do CC/02 estabelece o
quérum de, no minimo, dois ter¢os das fragdes ideais, mas, tornando-se obrigatoria

para todos os condéminos, moradores, inquilinos, dentre outros. Veja-se:

Art. 1.333. A convencdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fragcbes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengao.

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

O paragrafo unico do artigo supracitado estabelece que, além da aprovacgao, para
que a convencado condominial surta efeitos contra terceiros, faz-se imprescindivel o
registro desta junto a matricula do imovel, no cartério de registro de imoéveis

competente.

Entretanto, com ou sem registro, a convencdo condominial é de observancia
obrigatéria, conforme se depreende do § 2° do artigo 9° da Lei Federal n.
4.591/1964. In verbis:

Art. 9 (...)
(.)

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatdria para os proprietarios de unidades,
promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e
futuros, como para qualquer ocupante, a Convencdo que reuna as
assinaturas de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 das
fracOes ideais que compdem o condominio.

Dessa forma, a exemplo da obrigatoriedade de se respeitar o quanto preleciona a
convengao condominial — seja esta registrada ou ndo —, cumpre destacar a redagéo
da Sumula 260 do Superior Tribunal de Justica: "Sumula n. 260. A convencgao de
condominio aprovada, ainda que sem registro, & eficaz para regular as relagdes

entre os condéminos.".

Por seu turno, o Regimento Interno ou, como também chamado, regulamento
interno, caracteriza-se por ser um conjunto de normas de procedimento que
possuem como finalidade regulamentar, de forma suplementar, as previsbes na

Convencgao de Condominio.

Sobre o regimento interno, Arnaldo Rizzardo (2015, p. 113) leciona que:

Considera-se mais propriamente um regulamento da convengdo, um
instrumento complementar, revelando um carater mais dindmico,
explicitativo e detalhado, e expondo como se realizam as regras gerais da
convengao. Esta ele para a convengado como o regulamento administrativo
esta para a lei. Deve concluir a convengao, regulamenta-la, sem com ela
conflitar. Ocorrendo divergéncia, deve predominar a convengéo, pos € ele
um instrumento complementar.
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A titulo exemplificativo, do regimento interno constara o modo de pagamento, o local
e a data das taxas condominiais; regulamentagao sobre o uso das areas comuns em

geral: academia, saldo de festas, piscina, dentre outros.

Portanto, o regimento interno configura-se por ser um instrumento apartado da
convengao condominial, no qual contém apenas as regras de funcionamento interno
do condominio e, quando aprovado, para ser possivel altera-lo, deve respeitar o que
determina o artigo 1.350 do Codigo Civil?!, ou seja, o quorum utilizado para as
votagbes da matéria de competéncia da assembleia-geral ordinaria. (CAMARA,
2010, p. 81-84).

O artigo 9°, § 3°, alinea "m", da Lei 4.591/1964 - ja citado anteriormente - estabelece,
nao obrigatoriamente, que a convengdo de condominio podera prever " a forma e o
quorum para a aprovagao do Regimento Interno quando n&o incluidos na propria

Convencgao".

Assim, no caso de omissdo desta informacdo, cumpre salientar que tanto a
aprovacgao ou a alteracdo do regimento interno, ocorrera observando o quorum
utilizado para as demais matérias, previsto nos artigos 1.352 e 1.353 do Cddigo
Civil??, qual seja, em primeira convocagdo, por maioria de votos dos conddminos
presentes que representem, ao menos, metade das fragdes ideais (maioria
absoluta), e em segunda convocagado, por maioria dos votos presentes na

assembleia (maioria simples).

Entretanto, para parte da doutrina, o mais correto, haja vista o carater normativo do
regimento interno, seria a aprovagao do regimento interno com o mesmo quorum

utilizado para aprovar (art. 1.333 do CC/02, citado acima) e alterar a convengao de

21 Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos condéminos, na forma
prevista na convengdo, a fim de aprovar o orgamento das despesas, as contribuicdes dos
conddminos e a prestagédo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento
interno.

22 Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberagdes da assembléia serdo tomadas,
em primeira convocagao, por maioria de votos dos condéminos presentes que representem pelo
menos metade das fragdes ideais.

Paragrafo unico. Os votos serdo proporcionais as fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condémino, salvo disposicdo diversa da convengdo de constituigdo do
condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagado, a assembléia podera deliberar por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exigido quorum especial.
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condominio (art. 1351 do CC/022%), qual seja, aprovagdo de dois tergos dos
conddminos. (RIZZARDO, 2015, p. 114).

Em posicionamento diverso, outros doutrinadores, a exemplo de Silvio Venosa
(2015, p. 385), entende ser inconveniente um quorum mais rigoroso para alteragao,
pois, em razdo do dinamismo do regimento interno, este necessitaria de maior
elasticidade, facilidade, para ser possivel proceder com uma alteracdo pelos

condébminos.

Finalmente, ndo ha nenhuma norma que trate sobre a obrigatoriedade de se
registrar o regimento interno em cartério de registro de imdéveis competente, contudo,
nada impede que assim seja feito, em sequéncia ao registro da convengao de

condominio, principalmente para torna-lo oponivel contra terceiros.

3.3.3 Da contribuicao condominial e da responsabilidade pelo pagamento

Como bem explanado anteriormente, no tocante aos deveres do condémino, o inciso
| do artigo 1.336 do Cddigo Civil Brasileiro estabelece a obrigatoriedade dos
condéminos contribuirem para as despesas do condominio na propor¢ao das suas

fragdes ideais, salvo disposicao diversa na convencio de condominio.

Assim, considerando as despesas condominiais ordinarias e extraordinarias, sera
realizado um rateio, com base no que definido em conven¢&o de condominio (art.
1.334, inciso |, do CC/02), definindo a proporcionalidade e o modo de pagamento da

quota-parte de cada conddédmino.

No caso de inadimplemento da contribuicdo condominial estabelecida, o § 1° do art.
1.336 do CC/02 estabelece como sangédo a incidéncia de juros moratorios no
percentual fixados na convengédo condominial ou, caso ndo previstos, no percentual
de 1% (um por cento) ao més, bem como multa de até 2% (dois por cento) sobre o
débito.

No tocante a multa por atraso no pagamento, anteriormente ao advento do Cddigo
Civil de 2002, era possivel, com base no artigo 12, § 3° da Lei Federal n.

23 Art. 1.351. Depende da aprovagdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condéminos a alteracdo da
convengao; a mudanca da destinacao do edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovagao
pela unanimidade dos condéminos.
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4.591/19642*, estabelecer o percentual de até 20% (vinte por cento), desde que
prevista na convencdo. Entretanto, o CC/02, ao entrar em vigor, limitou esse

percentual da multa em 2% do débito.

Desse modo, cumpre destacar o entendimento firmado pelo Superior Tribunal de
Justica no sentido da inaplicabilidade do percentual de multa de até 20%, somente
sendo possivel aplica-lo as cotas condominiais inadimplidas em momento anterior a

vigéncia do Caodigo Civil de 2002. Veja-se:

CIVIL E PROCESSUAL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM AGRAVO
REGIMENTAL. ACORDAO ESTADUAL. NULIDADE. INEXISTENCIA.
COTAS CONDOMINIAIS. ATRASO. MULTA CONDOMINIAL DE 20%
PREVISTA NA CONVENCAO, COM BASE NO ART. 12, § 3°, DA LEI N.
4.591 /64. REDUCAO A 2%. IMPOSSIBILIDADE. DIVIDA ANTERIOR A
VIGENCIA DO NOVO CODIGO CIVIL, ART. 1336, § 1°
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULAS N. 282 E 356/STF.
EMBARGOS REJEITADOS.

I. A multa por atraso prevista na convengdo de condominio, que tinha por
limite legal maximo o percentual de 20% previsto no art. 12, paragrafo 3°, da
Lei n. 4.591 /64, vale para as prestagbes vencidas na vigéncia do diploma
que lhe dava respaldo, Cdédigo Civil/1916, como no presente caso. Il
Embargos rejeitados.

(STJ, EDcl no AgRg no Ag: 628764 SP 2004/0127894-7, Quarta Turma,
Relator: Ministro Aldir Passarinho Junior, Julgamento em 03/08/2006,
Publicagao em 28/08/2006).

Com efeito, apesar de muita celeuma com relacdo a fixacdo, na convencgao
condominial, de percentual de juros acima de 1% e multa limitada a 2%, o Superior
Tribunal de Justiga ja apaziguou a questédo, entendendo pela possibilidade de se
estabelecer percentual de juros mais altos, mas nao de forma ilimitada, encontrando

limite no principio da vedacéo ao enriquecimento sem causa.

No intuito de elucidar tal questdo, cumpre destacar abaixo trecho do voto da relatora
Min. Nancy Andrighi ao julgar o REsp n. 1.002.525/DF:

Todavia, infere-se da leitura do art. 1.336, § 1°, do CC/02 que: (i) devem ser
aplicados os juros moratérios expressamente convencionados, ainda que
superiores a 1% (um por cento) ao més; e (ii) apenas quando ndo ha essa
previsao, deve-se limitar os juros moratérios a 1% (um por cento) ao més.
Com efeito, o referido dispositivo n&o limitou a convencdo dos juros
moratérios ao patamar de 1% ao més como o fez expressamente com a
multa, que sera de "até dois por cento".

24 Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencgéo, a quota-parte que Ihe couber em rateio.

(...)

§ 3° O conddmino que nao pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencao fica sujeito ao juro
moratério de 1% ao més, e multa de até 20% sObre o débito, que sera atualizado, se o estipular a
Convengao, com a aplicagdo dos indices de corregcdo monetaria levantados pelo Conselho Nacional
de Economia, no caso da mora por periodo igual ou superior a seis meses.
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(...)

Dessarte, apds o advento do Cdédigo Civil de 2002, é possivel fixar na
convengéo do condominio juros moratérios acima de 1% (um por cento) ao
més, em caso de inadimpléncia das taxas condominiais.

A liberdade de estabelecer uma taxa superior ao percentual previsto nao é
ilimitada, de modo a nao representar um enriqguecimento sem causa, e muito
menos aceitando-se que represente uma vantagem econdmica excessiva.
Na verdade, faltaria coeréncia com a parte final do mesmo § 1°, que limita a
multa em dois por cento. Se o propodsito do legislador consistiu em reduzir
os encargos da inadimpléncia para nao dificultar a purga da mora,
representa um contrassenso tolerar uma taxa de juros superior a
estabelecida multa.

(REsp. n. 1.002.525/DF, Relatora: Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 16.09.2010, publicado em 22.09.2010).

Ainda, com relagdo as sangdes pelo descumprimento do pagamento das cotas
condominiais, bem como dos demais deveres, observa-se que sao essencialmente
de ordem econémica e que nem sempre surtem efeito, inexistindo sancées mais

fortes a serem utilizadas pelo condominio.

Nessa esteira, ndo resta outra alternativa ao condominio a ndo ser ratear entre os
demais conddminos os valores relativos as contribuicbes condominiais inadimplidas,
sendo pertinente citar abaixo as palavras de José Fernando Lutz Coelho (2006, p.
19):
Evidentemente que em caso de atraso das taxas condominiais, devera ser
procedido um rateio entre os conddéminos pontuais, ou até a utilizagdo do
fundo de reserva do condominio, para ser suprida a inadimpléncia dos
outros conddminos, que mesmo em atraso, continuam usufruindo de todas
as utilidades do prédio, como se nada houvesse, ndo podendo nem ser
cobrados publicamente, pois podera ser “vexatério”, e, nesses casos,
utilizam a agua, as vezes gas, saldo de festas, usufruem de todos os
servicos, facilidades e privilégios do condominio, sem existir a possibilidade
de serem suspensas todas as vantagens pelo sindico, o que nao é

permitido por lei, ficando os devedores, sem qualquer constrangimento, com
o beneplacito da justica.

Cumpre também informar acerca da corregdo monetaria que, apesar de nio ser uma
sancao — representa nada mais que a simples recomposi¢cao do valor do poder
aquisitivo —, deve incidir da mesma forma que os juros moratdrios, ou seja, a partir

do vencimento de cada cota condominial n&o paga.

Como é cedigco, os conddminos sao livres para prever na convengdo condominial
qual o indice a ser utilizado para corrigir monetariamente taxas condominiais
inadimplidas, normalmente sendo mais utilizado o IGP-M, mas, em sua auséncia, é
pacifico o entendimento no Superior Tribunal de Justiga quanto a aplicagao do indice
INPC:
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. DEBITOS CONDOMINIAIS.
CONDENACAO JUDICIAL. CORRECAO MONETARIA. INDICE
APLICAVEL. INPC.

1. Discusséo relativa ao indice de corregcdo monetaria a ser adotado para
atualizacao de débitos de condominio, objeto de condenagéo.

2. Esta Corte decidiu que ndo ha ilegalidade ou abusividade na adogéo do
IGP-M para atualizagdo monetaria de débitos, quando esse indice foi eleito
pelas partes.

3. Na hipdtese, a convengédo de condominio ndo prevé qual indice devera
ser adotado para atualizacdo de débitos.

4. A corregdo pelo INPC é adequada a hipotese, além de estar em
consonéncia com a jurisprudéncia do STJ, no sentido da utilizagdo do
referido indice para correcdo monetaria dos débitos judiciais. Precedentes.
5. Recurso especial desprovido.

(STJ, REsp n. 1.198.479, PR 2010/0114090-4, Relatora: Ministra Nancy
Andrighi, Terceira turma, Data de Julgamento: 06.08.2013, Data de
Publicagao: 22.08.2013).

Assim, embora seja possivel a cobranga judicial e, ainda, que a obrigagdo esteja

garantida pela prépria unidade autbnoma, cuja expropriagdo nao é protegida pela

impenhorabilidade, conforme artigo 3°, inciso IV, da Lei Federal n. 8.009/1990%,

certamente, o mais grave descumprimento de deveres € o de cunho econémico,

consistente na falta de pagamento das cotas condominiais, pois compromete todo

fluxo financeiro do condominio, sendo muitas vezes necessaria a emissio de cotas

extras, causando prejuizo evidente para os demais condéminos que pagam em dia.

25 Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugdo civil, fiscal,
previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se movido:

(..)

IV - para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e contribuicbes devidas em funcdo do

imével familiar;
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4. DA (IM)POSSIBILIDADE DE CONDOMINIOS COMERCIAIS E MISTOS
PROPOREM AGOES DE COBRANGA DE DEBITO CONDOMINIAL PERANTE OS
JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS DO ESTADO DA BAHIA

O ramo imobiliario sofre constantes interferéncias das necessidades da sociedade,
do setor tecnoldgico, da preocupagdo ambiental e mudangas urbanisticas.
Entretanto, a Lei ndo evolui na mesma medida, necessitando um grande esforgo

para compatibiliza-la com os novos géneros imobiliarios.

Entdo, principalmente as cidades capitais, consideradas os grandes centros
urbanos, exigem cada vez mais do setor imobiliario, na medida em que a sociedade

do século XXI esta em constante busca pela melhoria da qualidade de vida.

Assim, surgem os fenbmenos como empreendimentos imobiliarios multifuncionais
que nada mais sdo que a jungao, no mesmo local, de unidades residenciais e
comerciais (shoppings centers, lojas comerciais, salas profissionais, hotéis, dentre

outros).

Um exemplo simplério desses empreendimentos imobiliarios multifuncionais sdo os
chamados condominios mistos: unido de unidades residenciais e unidades

comerciais.

Com efeito, como todo condominio, sempre ocorre, cedo ou tarde, o
descumprimento da obrigagdo de contribuir para as despesas do condominio,
prevista no inciso |, art. 1.336 do Cddigo Civil, analisado anteriormente.

Entretanto, ao tentar utilizar-se dos Juizados Especiais Civeis, no ambito do Estado
da Bahia, para cobrar os débitos condominiais dessas unidades, esbarra-se num
entendimento jurisprudencial pela incapacidade dos condominios comerciais e
mistos de demandarem ac¢des de cobranca nos Juizados, permitindo-se somente os

condominios exclusivamente residenciais.

Entdo, ressalte-se que esse supracitado entendimento jurisprudencial gera uma
ofensa aos principios constitucionais da isonomia e da proporcionalidade, devendo,

urgentemente, ser corrigida.

Cabe esclarecer que as criticas que serdo tecidas a benesse prevista

exclusivamente ao condominio residencial visam alcangar a solucdo da coeréncia do
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tratamento dessas normas perante dispositivos constitucionais, ou seja, estabelecer
iguais condi¢gdes para casos semelhantes. E, de maneira alguma, visam somente
tentar beneficiar os condominios comerciais e mistos, mas estabelecer uma conduta

adequada para cada caso.

4.1 FINALIDADE DA NORMA: ANALISE POLITICO-PROCESSUAL E CIVEL DO
PROBLEMA

A opcao politico-processual civel adotada pela jurisprudéncia baiana resultou em
uma série de problemas na seara condominial. As desigualdades presentes nesse
ambito necessitam de uma atencdo especial, seja em virtude do expressivo impacto
econdmico no qual os condominios e os condéminos estao sujeitos, seja em razéo
da necessidade de se observar principios constitucionais e civeis trazidos pelo

ordenamento juridico vigente.

Com efeito, como dito anteriormente, o entendimento predominante nas decisées do
Judiciario Baiano, com relacao a legitimidade dos condominios proporem agdes de
cobranca de débito condominial perante os Juizados Especiais Civeis € de que
somente é possivel para os condominios exclusivamente residenciais, sendo,
portanto, vedado aos condominios de unidades comerciais ou mistas (comerciais e

residenciais).

A titulo de exemplo acerca do tema, cumpre transcrever abaixo alguns recentes

julgados das Turmas Recursais baianas:

RECURSO INOMINADO. COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO MISTO. IMPOSSIBILIDADE DE PROPOR QUEIXA
PERANTE OS JUIZADOS ESPECIAIS. APLICACAO DO ART. 8, §1° DA Lei
9099/95. ENUNCIADO N.9 DO FONAJE E ART.24 DO REGULAMENTO
INTERNO DO SISTEMA DOS JUIZADOS ESPECIAIS DO ESTADO DA
BAHIA. LEGITIMIDADE ATIVA E COMPETENCIA DOS JUIZADOS
MATERIA DE ORDEM PUBLICA. RECONHECIMENTO DE OFICIO.
EXTINCAO DO PROCESSO SEM JULGAMENTO DE MERITO.

(1® Turma Recursal Civel e Criminal, Processo n. 0004026-
72.2013.8.05.0001, Relatora: Juiza Sandra Sousa do Nascimento Moreno,
julgamento em 15 de junho de 2016).

RECURSO INOMINADO. CONDOMINIO COMERCIAL NO POLO ATIVO
DA RELAGAO PROCESSUAL. ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM.
ENUNCIADO 09 DO FONAJE. RECURSO NAO CONHECIDO. EXTINGAO
DO PROCESSO SEM APRECIAGAO DO MERITO.



55

(22 Turma Recursal Civel e Criminal, Processo n. 0191137-
73.2011.8.05.0001, Relatora: Juiza Célia Maria Cardozo dos Reis Queiroz,
julgamento em 20 de novembro de 2014).

Da mesma forma séo as sentencgas dos juizes de primeiro grau das varas de causas

comuns nos Juizados Especiais baianos. Veja-se:

Trata-se de cobranga de taxa condominial ajuizada por condominio nao
residencial em face do condémino, proprietario da sala 305.

Como é sabido, para propor ou contestar uma agdo € necessario ter
interesse e legitimidade (artigo 3°).

Interesse e legitimidade sao condi¢cdes da agéo, razéo pela qual, devem ser
verificadas de oficio pelo Juizo, em qualquer tempo e grau de jurisdigao.

No caso em tela, como ja foi dito, o condominio autor, formado por unidades
nao-residenciais, ingressou com a presente queixa para cobrar quantia que
Ihe é devida pelo conddémino proprietario da sala 305.

Ora, nos termos do artigo 23, caput, do Regimento Interno dos Juizados
Especiais do Estado da Bahia, somente os condominios residenciais podem
propor agdo em Sede de Juizados Especiais, do mesmo modo, o Enunciado
9 do FONAJE explicita que o condominio residencial podera propor agao no
Juizado Especial, na hipétese do artigo 275, inciso Il, item b do CPC.

Do quanto acima explicitado, infere-se que nao é permitido ao condominio
nao-residencial propor agdo em Sede de Juizados Especiais.

Faltando ao condominio autor, pelo fato de ser condominio n&o residencial,
legitimidade para figurar no polo ativo da presente queixa, € forgoso
reconhecer que o referido condominio é carecedor do direito de agdo em
Sede de Juizados Especiais.

Ante todo o exposto, com fulcro nos artigos 3° e 267, inciso VI do CPC, c/c
artigos 51, inciso Il da Lei 9099/95 e 23, caput, do Regimento Interno dos
Juizados Especiais do Estado da Bahia, julgo por sentenca extinto a
presente queixa sem resolugao do mérito.

(12 VSJE de Causas Comuns dos Juizados Especiais Civeis do Estado da
Bahia, Processo n. 0020400-27.2017.8.05.0001, Juiza Jaciara Borges
Ramos, julgado em 04 de julho de 2017).

FUNDAMENTACAO

Da leitura da convengdo condominial (evento 01), destacadamente o
capitulo | — Do Objeto -, verifica-se que o demandante € um condominio
misto, abrangendo também atividades empresariais.

O Regimento Interno dos Juizados Especiais do Estado da Bahia
(Resolucao n. 12/2007, em seu

art. 23, assim expde:

Art. 23 — somente as pessoas fisicas capazes e as microempresas definidas
em lei, poderao ser admitidas a propor acao perante os Juizados Especiais,
faculdade extensiva aos condominios de unidades residenciais, na forma do
art. 8.° da Lei Estadual 7.033/97.

Portanto, o condominio autor, por sua natureza mista, ndo possui
legitimidade para propor agdo de cobranga de taxas condominiais no
juizado especial.

Logo, declaro, de oficio, a incompeténcia do juizo e extingo o processo sem
resolugao do mérito.

DISPOSITIVO

Diante do exposto, declaro a INCOMPETENCIA ABSOLUTA DO JUIzZO, e
EXTINGO O

PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO nos termos do Art. 485, 1V,
CPC/2015.

(42 VSJE de Causas Comuns dos Juizados Especiais Civeis do Estado da
Bahia, Processo n. 0175789-39.2016.8.05.0001, Juiza Regina Helena
Santos e Silva, julgado em 25 de maio de 2017).
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Como pode-se notar, os principais argumentos utilizados para vedar o acesso ao
Juizados Especiais Civeis sdo baseados no quanto disposto no enunciado n. 09 do
FONAJE, bem como no artigo 23 do Regimento Interno dos Juizados Especiais
Civeis do Estado da Bahia.

Entretanto, para demonstrar o equivoco no entendimento jurisprudencial acerca da
legislacdo atinente a matéria, faz-se necessario uma breve explanagéo sobre as
normas juridicas existentes que legitimam o condominio edilicio a propor agédo de
cobranga perante os Juizados Especiais Civeis, principalmente perante os Juizados

baianos.

Primeiramente, cumpre destacar a redagcdo do artigo 8° da Lei Estadual n.
7033/1997, que dispde sobre o Sistema Estadual de Juizados Especiais Civeis e
Criminais:
Art. 8° - Somente as pessoas fisicas poderdo ser admitidas a propor agao
perante os Juizados Especiais Civeis, extensiva essa faculdade aos
condominios de que trata a Lei Federal n® 4.591, de 12 de dezembro de

1964, ressalvado o disposto no Cddigo de Defesa do Consumidor quanto as
pessoas juridicas.

Por sua vez, a Lei Federal n. 4.591/1964 trata sobre “o condominio em edificacbes e
as incorporagdes imobiliarias”, conforme descrito em seu predmbulo. Esta Lei
aborda o condominio de uma maneira geral, ndo fazendo distingdo se o condominio
€ residencial ou nao-residencial, pelo contrario, deixando expresso 0s mesmos
ditames a ambos os tipos de condominios. Como exemplo, cumpre destacar abaixo
a redacao do artigo 1°:

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitagées desta Lei.

Demais disso, com relagdo a redagdo do enunciado n. 09 do FONAJE?8, este, além
de nao possuir for¢a de lei, trata exclusivamente de condominio residencial, ou seja,
em momento algum foi expressamente proibitivo com relagdo aos condominios

comerciais ou mistos.

Por fim, o artigo 23 do Regimento Interno dos Juizados Especiais Civeis do Estado
da Bahia estabelece que:

26ENUNCIADO 9 — O condominio residencial podera propor agéo no Juizado Especial, nas hipoteses
do art. 275, inciso Il, item b, do Cédigo de Processo Civil.
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art. 23. Somente as pessoas fisicas capazes e as microempresas definidas
em lei, poderado ser admitidas a propor acao perante os Juizados Especiais,
faculdade extensiva aos condominios de unidades residenciais, na forma do
art. 8 da Lei Estadual n°® 7.033/97.

Da leitura acima, além de, de igual forma, ndo proibir expressamente os
condominios comerciais € mistos de proporem acgao perante os Juizados Especiais
baianos, faz referéncia ao supracitado artigo 8° da Lei Estadual n. 7.033/97 que, por
sua vez, faz referéncia a Lei Federal n. 4.591/1964 que, por conseguinte, como ja

demonstrado, trata acerca dos condominios residenciais e ndo-residenciais.

Assim, através dessa exegese, € nitida que argumentacdo utilizada amplamente
pelo Judiciario Baiano para barrar parte dos condominios edilicios de ajuizarem
acdes de cobranca nos Juizados Especiais Civeis € falha, carecendo de fontes

normativas eficazes para corroborar com tais conclusoes.

Em que pese a jurisprudéncia baiana se apegar substancialmente ao artigo 23 do
regimento interno, utilizando-se de entendimento de que o legislador, ao empregar a
palavra "somente", o fez de maneira a restringir as hipoteses de legitimidade ao

quanto expresso nesse artigo, ndo é isso o que de fato ocorre.

Como ja bem explanado no segundo capitulo do presente trabalho, além das
Pessoas Fisicas, Microempresas e Condominios residenciais — estabelecidos no art.
23 do regimento interno supracitado —, permitem-se, de forma pacifica nos Juizados
Especiais Civeis baianos, que as Empresas de Pequeno Porte, o0s
Microempreendedores Individuais, as Organizagdes da Sociedade Civil de Interesse
Publico, as Sociedades de Crédito ao Microempreendedor e o Espdlio figurem no

polo ativo, o que, na pratica, é visto corriqueiramente.

A titulo de exemplo, cumpre destacar abaixo julgado em que se admite, com base no
Enunciado n. 72 do FONAJE, a figura do espdlio nos Juizados Estaduais do Estado
da Bahia:

RECURSO. PRELIMINARES DE INCOMPETENCIA EM RAZAO DA
MATERIA E DE INEXISTENCIA DE RELAGCAO DE CONSUMO,
ILEGITIMIDADE PASSIVA, DECADENCIA, PRESCRICAO E CONEXAO.
REJEITADAS. ACOES DE COMPANHIA TELEFONICA. PAGAMENTO
COM MENOR VALOR. RESPONSABILIDADE PELA DIFERENGCA.
IMPROVIMENTO DO RECURSO. Presentes os requisitos legais, inexiste a
nulidade da sentenga. Competente é o Juizado de Defesa do Consumidor
quando ausente a alta complexidade e existente a relagdo de consumo.
Inexistindo interesse de incapazes, ostenta o espdlio legitimidade ativa para
demandar nos Juizados Especiais. (Inteligéncia do Enunciado 72 do
FONAJE). Nao ha que se falar em ilegitimidade passiva para quem integrou
a relagdo. Inaplicavel o prazo decadencial do art. 26 do CDC em causa que
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pretende diferenga de valor do produto. O julgamento primeiro de causa
conexa nédo causa nulidade. Comprovada a propaganda enganosa e o
pagamento a menor, resultante é a obrigacao pelas diferengas.

(2% Turma Recursal dos Juizados Especiais Civeis do Estado da Babhia,
Processo n. 59921-2/2001, Relator: Edmilson Jatahy Fonseca Junior,
julgado em 11 de outubro de 2005).

Ainda, mesmo que por remota hipotese a argumentacgao jurisprudencial esteja com
razao, no tocante ao entendimento restritivo quanto aos condominios nao-
residenciais, o condominio misto, apesar de nao ser jurisprudencialmente aceito, é
composto, logicamente, de unidades comerciais e mistas e, dessa forma, utilizando-
se do quanto exposto no artigo 23 do regimento interno dos Juizados Estaduais
Baianos, seria permitido, haja vista este tratar sobre os condominios compostos de

unidades residenciais e ndo exclusivamente residenciais.

Ou seja, seguindo essa légica, mesmo que um condominio somente tivesse em sua
composicdo uma unidade residencial e todas as demais unidades tivessem
finalidade comercial, seria possivel se utilizar dos Juizados Especiais Civeis para

propor agdes de cobrancga de débito condominial.

Apesar de ser tema relativamente recente, até o momento, nenhum doutrinador
tratou acerca de tal disparidade e, tampouco nenhuma decisdo argumentou mais do
que ja exposto acima, de modo a justificar o porqué de n&o se permitir que
condominios comerciais e mistos possam figurar no polo ativo dos Juizados
Especiais Civeis, uma vez que por uma precaria interpretacdo legislativa se

entendeu pela ilegitimidade destes tipos condominiais.

E mesmo que essa fosse a vontade do legislador, qual seria a justificativa? A unica
diferenciacao seria a finalidade das unidades autbnomas, pois, na pratica, o
condominio comercial ndo arrecada mais do que o condominio residencial, nao
havendo qualquer tipo de taxa condominial a mais por o condominio ser comercial,
ou seja, ndo arrecadaria mais por possuirem unidades autbnomas com finalidades

nao-residenciais.

Ainda, poder-se-ia deduzir que os condominios comerciais € mistos, por possuirem
unidades autbnomas com fins comerciais, ou seja, em sua grande maioria com fins
lucrativos, teriam condi¢des de arcar com as custas judiciais da justica comum.
Entretanto, através de uma simples reflexdo, percebe-se que seria, em verdade,

uma espécie de “punicdo” aos condominios com unidades comerciais, que somente
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teriam opcgédo de ajuizar suas acdes de cobranca de débito condominial num rito

muito mais moroso e custoso.

Em relagdo a morosidade do Judiciario, mister destacar as irretocaveis palavras de
Arnaldo Rizzardo (2015, p. 129):

Pelo sistema atual, que consiste na simples cobranga através do rito
sumario, em vista da morosidade e da ineficiéncia da Justica, da crescente
degradagéo da prestagéo jurisdicional, tudo aliado a falsos principios que
muitos juizes nutrem, pretensamente protetores de direitos humanos,
instala-se verdadeiramente caos em varios condominios, obrigando alguns
conddbminos a paragem durante longos anos encargos de consortes
relapsos e irresponsaveis, 0os quais valem-se do mecanismo judicial para
protelarem indefinidamente as obrigagcbes, maxime através de recursos ao
STJ, cuja superada, insuficiente e arcaica estrutura conduz a se prolongar
até dez ou mais anos um processo.

Considerando o quanto dito acima, € de enorme relevancia chamar atencao para a
natureza dessas acbes, que seriam de cobranca de contribuicbes condominiais
inadimplidas, ou seja, o condominio ja estaria ajuizando tal demanda por estar com
déficit financeiro — onerando os demais condéminos — e, por outro lado, ndo que seja
justificavel, mas precisa ser levado em conta, o condémino inadimplente ja estaria
devendo uma quantia relativa as taxas condominiais acrescidas de juros, multa
moratdria, corregdo monetaria e honorarios advocaticios, sendo condenado também

ao pagamento de custas judiciais.

Com efeito, do julgado abaixo se pode perceber que se tentou, através de Recurso
Extraordinario com Agravo (ARE 1028299 BA), que o Supremo Tribunal Federal
corrigisse tal disparidade, uma vez que afronta principios constitucionais, mas em
vao:

Trata-se de agravo contra decisdo que negou seguimento ao recurso
extraordinario interposto em face de acérdao assim ementado: “RECURSO
INOMINADO. COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO
MISTO. IMPOSSIBILIDADE DE PROPOR QUEIXA PERANTE OS
JUIZADOS ESPECIAIS. APLICACAO DO ART.8,§ 1°DA LEI 9099/95.
ENUNCIADO N.9 DO FONAJE E ART. 24 DO REGULAMENTO INTERNO
DO SISTEMA DOS JUIZADOS ESPECIAIS DO ESTADO DA BAHIA.
LEGITIMIDADE ATIVA E COMPETENCIA DOS JUIZADOS MATERIA DE
ORDEM PUBLICA. RECONHECIMENTO DE OFICIO. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM JULGAMENTO DE MERITO” (p&ag. 47 do vol. 3 do doc.
eletrénico). Os embargos de declaragdo em seguida opostos foram
rejeitados. No RE, fundado no art. 102, 1ll, a, da Constituicdo, alegou-se, em
suma, ofensa ao art. 5°, XXXV, XXXVII, LIll e LIV, da mesma Carta. A
pretensao recursal ndo merece acolhida. Esta Corte firmou orientagdo no
sentido de ser inadmissivel, em regra, a interposicdo de recurso
extraordinario para discutir matéria relacionada a ofensa aos principios
constitucionais do devido processo legal, da ampla defesa, do contraditério
e da prestagéo jurisdicional, quando a verificagdo dessa alegacao depender
de exame prévio de legislacao infraconstitucional, por configurar situacéo de
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ofensa reflexa ao texto constitucional. Esse entendimento foi consolidado no
julgamento do ARE 748.371-RG (Tema 660), Rel. Min. Gilmar Mendes, em
que se rejeitou a repercussdo geral da matéria sob o0s seguintes
fundamentos: Ementa: Alegacdo de cerceamento do direito de defesa.
Tema relativo a suposta violagao aos principios do contraditério, da ampla
defesa, dos limites da coisa julgada e do devido processo legal. Julgamento
da causa dependente de prévia analise da adequada aplicacdo das normas
infraconstitucionais. Rejei¢ao da repercusséo geral”. Além disso, o Supremo
Tribunal Federal, no julgamento do ARE 836.819-RG/SP, Relator Ministro
Teori Zavascki, fixou entendimento no sentido de que as demandas
propostas nos Juizados Especiais Civeis, regidos pela Lei 9.099/1995, sao
controvérsias fundadas em relagbes de direito privado, revestidas de
simplicidade fatica e juridica, com solu¢des de conflitos mais céleres, e, em
regra, prescindem de questdo constitucional. Para divergir do Juizo a quo
sobre a legitimidade do ora recorrente para propor agao perante os
Juizados especiais, necessario seria a analise de norma infraconstitucional
aplicavel a espécie, bem como reexame do conjunto fatico-probatdrio
constante dos autos, o que inviabiliza o extraordinario nos termos da
Sumula 279/STF. A afronta a Constituicdo, se ocorresse, seria indireta.
Nesse sentido: Agravo regimental no agravo de instrumento. Negativa de
prestagdo jurisdicional. Ndo ocorréncia. Juizados especiais. Competéncia.
Complexidade da matéria. Valor da causa. Ofensa reflexa. Precedentes. 1.
A jurisdicdo foi prestada pelo Tribunal de origem mediante decisdo
suficientemente fundamentada. 2. Inadmissivel, em recurso extraordinario, a
analise da legislagdo infraconstitucional e o exame de ofensa reflexa
a Constituicdo Federal. Incidéncia da Sumula n° 636/STF. 3. Agravo
regimental ndo provido. (Al 858.108-AgR/MG, Rel. Min. DIAS TOFFOLI).
“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO DO
CONSUMIDOR. COMPETENCIA DOS JUIZADOS ESPECIAIS.
ALEGACAO DE COMPLEXIDADE DA CAUSA. FORNECIMENTO DE
CARTOES DE CREDITO E DE DOCUMENTOS BANCARIOS EM
LINGUAGEM BRAILE. IMPOSSIBILIDADE DA ANALISE DA LEGISLACAO
INFRACONSTITUCIONAL E DO REEXAME DE PROVAS (SUMULA 279
DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL). OFENSA CONSTITUCIONAL
INDIRETA. AGRAVO REGIMENTAL AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO”
(Al 779.268-AgR/RJ, Rel. Min. Carmen Lucia). Isso posto, nego seguimento
ao agravo (art. 21, § 1°, do RISTF).

(STF, ARE n. 1028299, Relator: Ricardo Lewandowski, julgamento em 08
de margo de 2017).

Nao se pretende fazer crer que ndo possuem casos em que um condémino se torne
inadimplente possuindo meios financeiros para pagar em dia as contribuigbes
condominiais, mas, nao se deve olvidar que a atual crise econbmico-financeira que o
pais vivencia contribui demasiadamente para o aumento da situacdo de
inadimpléncia dos condominios, podendo facilmente ser constatado através do
crescente ajuizamento de demandas judiciais de cobranga de débito condominial.

Dessa forma, percebe-se que a (im)possibilidade dos condominios comerciais e
mistos de proporem acgdes de cobranca de débito condominial perante os Juizados
Especiais é tema muito mais complexo do que a forma que ¢é tratada pelo Judiciario,
até porque ndo ha sentido em criar tal disparidade de tratamento para os tipos

condominiais, pois suas composi¢cées em nada interferem e/ou o divergem.
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Entdo, ou se aceita de uma vez por todas que os condominios, independentemente
do tipo — seja este comercial, residencial ou misto —, possuam legitimidade ativa
perante os Juizados Especiais Civeis ou entdo ndo admita nenhum tipo condominial
a propor acao de cobranca de débito condominial no ambito destes, como é feito em

alguns estados brasileiros que editaram enunciados préprios nesse sentido.

Como exemplo, pode-se citar o enunciado dos Juizados Especiais Civeis do Estado
de Sao Paulo: “Enunciado 6 — O condominio e o espdlio ndo podem propor agao no
juizado especial em razdo do disposto no artigo 8°, § 1° da Lei n. 9.099/95", bem
como o dos Juizados Especiais Civeis do Estado do Rio de Janeiro: “Enunciado 4.3
— Despesas Condominiais — Inadmissibilidade — O condominio ndo pode demandar

no Juizado Especial a cobranca de cotas condominiais”.

Nos estados em que se entendem pela possibilidade da figura do Condominio
Edilicio figurar como parte legitima nos Juizados Especiais, ndo ha essa distingdo de
tipos condominiais, a exemplo do Enunciado 13.2 das Turmas Recursais do TJPR:
"Enunciado n. 13.2 — Condominio em edificagdo — capacidade de figurar no polo
ativo: O condominio em edificacdo pode propor acdo perante os Juizados

Especiais.".

Ou seja, 0 enunciado acima nao faz nenhuma distingdo com os tipos condominiais,
possibilitando qualquer condominio edilicio a ajuizar agdes de cobranga perante os

Juizados Especiais do Estado do Parana.

Faz-se necessaria, entdo, uma atuagdo do Estado no sentido de corrigir essa
desigualdade acalentada através do Judiciario baiano, por se tratar de uma ofensa
ao principio da isonomia, uma vez que tece tratamentos diferenciados quando
deveriam ser, no minimo, semelhantes e, ainda, ao Principio da Proporcionalidade,
por proibicdo do excesso e protecido deficiente, relacionado a conduta dos
magistrados perante os condominios residenciais, mistos e comerciais no ambito

dos Juizados Especiais Civeis.

4.2 VIOLAGCAO AO PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE
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O tratamento desigual firmado entre os condominios residenciais e os condominios
comerciais e mistos ofende incontestavelmente o Principio Constitucional da

Proporcionalidade.

Etimologicamente, a palavra "proporcionalidade" remete a uma nogédo de
adequacao, proporgao, medida justa, prudéncia, dentre outros. Entdo, a ideia de
proporcionalidade consubstancia um referencial argumentativo, devendo ser
utilizado no ramo do Direito para adequar a intensidade do meio para atingir alguma
finalidade.

Apesar de derivado da Constituicdo, o Principio da Proporcionalidade, no
ordenamento juridico brasileiro, € um principio implicito, uma vez que nao consta de
forma expressa na Carta Magna, o que, na pratica, evidencia a problematica da

fundamentagédo normativo-constitucional deste.

Assim, o Principio da Proporcionalidade, conforme a doutrina de Paulo Bonavides
(1996, p. 351), esta inserido na classe de principios que sdo mais facilmente
compreendidos do que definidos e, embora ndo esteja expressamente previsto na
Constituicdo Federal, a sua vigéncia é evidente, até mesmo pelo quanto dispde o
art. 5, § 2° da lei maior: "os direitos e garantias expressos nesta Constituigdo nao

excluem outros decorrentes do regime e dos principios por ela adotados".

O Estado Democratico de Direito proclama um modelo politico que vincula
incontestavelmente toda a atividade estatal aos principios constitucionais explicitos e
implicitos. As consequéncias sao inumeras, e uma das mais importantes € a
consagragcao do Principio da Proporcionalidade como garantia legitimadora e
limitadora de todo o ordenamento juridico infraconstitucional. Desse modo, depara-
se com um vinculo constitucional que pode limitar os fins de um ato estatal e os
meios eleitos para atingir tal finalidade. (BONAVIDES, 1996, p. 362-364).

Exatamente por ser um principio implicito, varios sdo os caminhos utilizados para
fundamentar o principio da proporcionalidade. Algumas correntes doutrinarias se
utilizam da dignidade da pessoa humana, prevista no artigo 1° inciso lll, da
Constituicdo Federal?’, outras se filiam a nogdo do devido processo legal

27 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos Estados e Municipios
e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos:

(...)

Il - a dignidade da pessoa humana;
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substantivo, previsto no art. 5°, inciso LIV da Magna Carta?® e algumas outras ainda

na ideia de um Estado Democrético de Direito (art. 1°, caput, da CF).

O Principio da Proporcionalidade possui variadas acepgoes, entdo, € mister priorizar
as que o enfrentam como um principio geral do Direito, ao passo que impde ao
operador do Direito a busca assidua pelo equilibrio entre os interesses em conflito.
Uma segunda acepcao seria a existéncia de uma alusdo feita ao Principio da
Proporcionalidade como limite dos limites aos direitos fundamentais. E, por fim, uma
terceira acepgao € a possibilidade do Principio da Proporcionalidade como critério
estrutural para a determinacao do conteudo dos direitos fundamentais, de forma que
vincule o legislador. (SILVA NETO, 2013, p. 177-179).

Leciona Willis Guerra Filho (2003, p. 245) que o Principio da Proporcionalidade
compreende, de forma harmoénica, os principios ou também considerados como
subprincipios da Necessidade, Adequacao e Proporcionalidade em sentido estrito,
pois a intervencdo estatal sobre a liberdade dos cidaddos somente pode ser

considerada legitima se for necessaria, adequada e proporcional.

A partir do Principio da Adequacgao, constata-se que o Estado somente pode se
valer de meios idéneos para alcancgar seus fins constitucionais. A intervencdo do
poder publico deve pressupor uma relagao légica de adequagao entre meio e fim.
Dessa forma, o processo sera adequado se o fim for, de modo efetivo, realizado no
caso concreto; se o fim for realizado na maioria dos casos com a sua adogéo e se o
intérprete avaliou e projetou a promocédo do fim no momento em que tomou a
decisdo. (FREIRE SOARES, 2007, p. 591).

De acordo com Principio da Necessidade, ndo pode o meio exceder os limites
necessarios € menos gravosos possiveis, dentre os disponiveis, a conservagao ou

fomento do fim legitimo que se pretende. (BUENO, 2010, p. 132).

O Principio da Proporcionalidade em sentido estrito se concretiza através da
importancia da realizagdo do fim e intensidade utilizada a restringir os direitos

fundamentais, tornando-se, em verdade, uma conferéncia ou reexame das regras

28 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes:

(--)

LIV - ninguém serd privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal;
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anteriores em que se viabilize uma correspondéncia entre os meios e os fins.
(BUENO, 2010, p. 132).

Na doutrina de Luis Roberto Barroso (2002, p. 213-216), o principio da
proporcionalidade é utilizado como um parametro hermenéutico, com a finalidade de
orientar a aplicacédo e a interpretacdo de uma norma juridica no caso concreto,
permitindo ao Judiciario invalidar atos legislativos ou administrativos, para que nao
se perca mais do que se ganhe (binbmio custo-beneficio) ao utilizar-se da medida

normativa.

O termo razoabilidade é utilizado amplamente de forma fungivel com o termo
proporcionalidade, tanto pela doutrina nacional como pela estrangeira. O Principio
da Razoabilidade possui distinto conceito, desta forma, tem-se que este se origina
do sistema juridico anglo-saxdo, como principio corolario do devido processo legal
substancial. Sob outra perspectiva, a ideia de proporcionalidade é associada ao
direito germanico, evoluido a partir do Direito Administrativo. (SILVA NETO, 2013, p.
176-178).

Alguns doutrinadores, a exemplo de Barroso (2002, p. 373), sustentam a similitude
entre os principios da razoabilidade e da proporcionalidade, pois ambos abrigam os
mesmos valores, quais sejam, racionalidade, justica, medida adequada, senso

comum e rejeicao aos atos arbitrarios.

Todavia, varios sdo os autores que apoiam a diferenciagcdo entre o Principio da
Proporcionalidade e o da Razoabilidade. Pode-se citar como exemplo Humberto
Avila (2005, p. 109-110), ao diferenciar estes principios na medida em que o primeiro
pressupde a adequacgao, necessariedade e a proporcionalidade em sentido estrito
do meio escolhido em relagdo ao fim desejado e, uma vez que, o segundo n&o

pressupde essa relacdo de meio e fim.

Dessa forma, o principio da proporcionalidade no Direito Processual Civil se
materializa por intermédio do acesso a justica, da instrumentalidade do processo e
pela sua efetividade, tendo em vista que a proporcionalidade se configura como
valor superior do ordenamento juridico, funcionando como instrumento de resolugao
de conflitos entre principios e normas. (ANDRADE, 2007, p. 665).
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Com efeito, leciona Lénio Streck (2005, p. 180) acerca do entendimento do Principio
da Proporcionalidade em uma dupla face, quais sejam, proibicdo do excesso e

protecdo deficiente. Veja-se:

Trata-se de entender, assim, que a proporcionalidade possui uma dupla
face: de protecéo positiva e de protecdo de omissdes estatais. Ou seja, a
inconstitucionalidade pode ser decorrente de excesso do Estado, caso em
que determinado ato ¢é desarrazoado, resultando desproporcional o
resultado do sopesamento (Abwagung) entre fins e meios; de outro, a
inconstitucionalidade pode advir de protecdo insuficiente de um direito
fundamental-social, como ocorre quando o Estado abre mao do uso de
determinadas sangdes penais ou administrativas para proteger
determinados bens juridicos. Este duplo viés do principio da
proporcionalidade decorre da necessaria vinculagdo de todos os atos
estatais a materialidade da Constituicdo, e que tem como consequéncia a
sensivel diminuicdo da discricionariedade (liberdade de conformagéo) do
legislador.

Nesse interim, considerando as faces do Principio da Proporcionalidade, através do
raciocinio da proibicado do excesso se busca proteger o direito de acesso a justica,
na medida em que se evita a vedacdo desnecessaria e desproporcional das agdes
de cobranca de condominios mistos e comerciais no microssistema dos Juizados

Especiais Civeis baianos.

Mister aduzir que o Principio da Proporcionalidade, no prisma da Proibigdo do
Excesso, se divide em trés acepgdes no Direito Constitucional, quais sejam, a
necessidade do legislador editar leis menos que restrinjam menos os direitos e
garantias fundamentais; obrigatoriedade de o aplicador do direito optar pelas
decisdes judiciais que imponha a menor possivel redugéo aos direitos fundamentais
e, por fim, a necessidade de o 6nus da norma expedida ser suportada por todos os
membros da comunidade politica, para que ndo haja qualquer tipo de privilégio.
(SILVA NETO, 2013, p. 177).

Em outra vertente do Principio da Igualdade, refere-se a proibicdo de protecao
deficiente, ou seja, se ndo se admite excesso, ndo se admitira que um direito
fundamental seja protegido de forma deficiente, ou seja, inadmitindo o acesso a
justica somente no ambito dos Juizados Especiais Civeis somente aos condominios

residenciais.

Na mesma linha entende Ingo Wolfgang Sarlet (2005) ao pontificar que a nogao de
proporcionalidade nao se limita a proibicdo do excesso, pois abrange um dever de

protecdo por parte do Estado, principalmente quanto a violagdes dos direitos
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fundamentais provenientes de terceiros. Diante disso, se estende a

proporcionalidade a proibicao de insuficiéncia na seara processual civel.

A violagdo da proibicdo da insuficiéncia é retratada por uma omissao, mesmo que
parcial, do Poder Publico, no tocante a um imperativo constitucional de tutela ou
dever de protegao. (SARLET, 2005).

Destarte, o Principio da Proporcionalidade encontra-se severamente violado, na
medida em que o trato conferido pelo Judiciario baiano aos condominios mistos e
comerciais no ambito dos Juizados Especiais Civeis, quando comparado com o
tratamento ofertado ao condominio residencial, €& excessivamente desigual,
desrespeitando o raciocinio da proibicdo de excesso e da protecado deficiente, além

de violar o direito do acesso a justica.

Pois, n&o permitir os condominios comerciais e mistos a acessarem os Juizados
Especiais Civeis, na medida em que estes, na pratica, em nada se distinguem ao
necessitar cobrar, através do judiciario, contribuicbes condominiais inadimplidas, €,
de certa forma, uma punig¢ao a estes, uma vez que somente poderiam utilizar do rito
moroso da justica comum, desequilibrando cada vez mais a situagdo econdémico-

financeira entre os conddéminos.

Face ao exposto, deve ser prontamente retificada a diferenciacdo conferida aos tipos
condominiais no ambito dos Juizados Especiais Civeis baianos, vez que viola,
explicitamente, o principio constitucional da proporcionalidade, sendo este um dos
principais referenciais da valoragdo das decisdes e normas juridicas, de modo a

potencializar a realizagao da justica.

4.3 VIOLACAO AO PRINCIPIO DA ISONOMIA

O Principio da Isonomia previsto no caput do artigo 5° da Constituicdo Federal®,
também conhecido como Principio da Igualdade, € um postulado basico da
democracia ao defender as mesmas oportunidades a todos, ndo se admitindo
privilégios e distingbes entre situagdes iguais.

29 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:
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Além do artigo supracitado, o principio da igualdade pode ser extraido do quanto
aduzido no art. 3°, inciso IV, da Carta Magna®’: a promogédo do bem de todos, sem
preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade ou qualquer outra forma de

discriminagao.

Tal principio é considerado como o primeiro entre os corolarios do devido processo
legal, haja vista a isonomia estar intimamente ligada a ideia de processo justo,
exigindo, para tanto, um tratamento equilibrado entre os sujeitos processuais.
(CAMARA, 2012, p. 49).

Ou seja, o principio da isonomia somente sera ajustado ao processo quando for
possivel garantir aos sujeitos processuais a ingressarem em paridade de armas,
considerando que se compreende 0 processo como um jogo, na qual devera iniciar
de forma equilibrada, oportunizando sempre a ambas as partes a oportunidade de
éxito. (CAMARA, 2012, p. 49).

Esse principio é consagrado como o mais importante, ao ocupar posi¢cao de
destaque perante os demais principios constitucionais. A respeito de sua
importancia, cabe transcrever abaixo o ensinamento do llustre José Souto Maior

Borges:

O principio da isonomia ndo corresponde a uma norma igual em eminéncia
a outra qualquer, ou mesmo aos outros principios, no contexto
constitucional. A andlise do seu conteudo revelara a sua insigne posicao,
que lhe realga decisivamente o significado normativo, em comparagdo com
os outros principios e normas constitucionais. Com surpreendente
perspicacia, Francisco Campos ja advertira o intérprete e o aplicador da
Constituigdo para a eminéncia da isonomia no confronto até mesmo com
outros principios constitucionais: ‘A clausula relativa a igualdade diante da
lei vem em primeiro lugar na lista dos direitos e garantias que a Constituicao
assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes no pais. Nao foi por
acaso ou arbitrariamente que o legislador constituinte iniciou com o direito a
igualdade a enumeracgao dos direitos individuais. Dando-lhe o primeiro lugar
na enumeracgdo, quis significar expressamente, embora de maneira tacita,
que o principio da igualdade rege todos os direitos em seguida a ele
enumerados”. (BORGES, 1990, p. 35-37).

Assim, a igualdade constitucional deve ser compreendida de forma a extrapolar a
simples expressao de Direito, ou seja, como um modo justo das pessoas conviverem

em sociedade e, por isso, € que o principio da igualdade é o lastro norteador da

30 Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil:

(...)

IV - promover o bem de todos, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras
formas de discriminagéo.
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direcao interpretativa das normas juridica do sistema juridico fundamental. (SILVA,
2016, p. 216).

Com efeito, ressalta-se que o Principio da Isonomia compreende duas acepgoes,
quais sejam, uma igualdade formal e uma igualdade material, de modo a n&o
permitir que este principio seja entendido numa vertente individualista, sem levar em

conta as diferencas entre os grupos.

A igualdade material é contemplada na Constituicdo Federal na medida em que esta
estabeleceu como fungdo do Estado, em seu artigo 3°, IlI13', erradicar a pobreza e
reduzir as desigualdades sociais e regionais; como finalidade da ordem econdmica,
em seu artigo 17032, assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social garantir a todos a igualdade de oportunidades e como objetivo da
ordem social, em seu artigo 19333, o bem-estar e a justica sociais. (CUNHA JUNIOR,
2009, p. 660).

Ainda, a igualdade material é responsavel por estabelecer importante espago para
as chamadas agdes afirmativas, que s&o um conjunto de medidas administrativas e
legislativas que visam compensar desigualdades histéricas decorrentes da
marginalizagao social. (SILVA NETO, 2013, p. 689-690)

A igualdade formal distingue-se em “igualdade na lei” e “igualdade perante a lei”. A
primeira caracteriza-se por preceituar que ndo havera distingbes nas normas
juridicas que nao sejam autorizadas pela Constituicdo. Ainda, possui como
destinatario o legislador, pois o proibe de incluir na lei fatores de discriminagdo que
ocasionam a ruptura da isonomia. (CUNHA JUNIOR, 2009, p. 660).

A igualdade perante a lei € entendida como a necessidade de aplicagédo da norma
legal em consonancia com o Principio da Igualdade. E dirigida aos aplicadores da
lei, uma vez que, por esta igualdade, os poderes estatais sofrem imposi¢cées para
que, na aplicagao da norma legal, ndo ocorra subordinagéo a critérios que ensejem
tratamento seletivo ou discriminatério. (CUNHA JUNIOR, 2009, p. 660).

31 Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil:

(...)

Il - erradicar a pobreza e a marginalizagao e reduzir as desigualdades sociais e regionais;

32 Art. 170. A ordem econdémica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justiga social, observados os
seguintes principios:

33 Art. 193. A ordem social tem como base o primado do trabalho, e como objetivo o bem-estar e a
justica sociais.
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Desse modo, a Constituigdo Federal, predica que todos sdo iguais perante a lei e,
com lastro na igualdade formal, determina que o legislador e o aplicador da lei tratem
igualmente os iguais e desigualmente os desiguais, na medida em que se

desigualem.

Para que seja possivel falar em desrespeito a isonomia, Celso Antonio Bandeira de
Mello dividiu em trés o reconhecimento das diferenciacdes que ndo podem ser feitas

sem quebra da isonomia:

A primeira diz com o elemento tomado como fator de desigualagéo; a
segunda reporta-se a correlagdo logica abstrata existente entre o fator
erigido em critério de discrimen e a disparidade estabelecida no tratamento
juridico diversificado; a terceira atina a consonancia desta correlagéo légica
com os interesses absorvidos no sistema constitucional e destarte
juridicizados. Esclarecendo melhor: tem-se que investigar, de um lado,
aquilo que é adotado como critério discriminatério; de outro lado, cumpre
verificar se ha justificativa racional, isto é, fundamento légico, para, a vista
do traco desigualador acolhido, atribuir o especifico tratamento juridico
construido em fungdo da desigualdade proclamada. Finalmente, impende
analisar se a correlagdo ou fundamento racional abstratamente existente &,
in concreto, afinado com os valores prestigiados no sistema normativo
constitucional. A dizer: se guarda ou ndo harmonia com eles. (MELLO,
2005, p. 21-22).

Por sua vez, como ja explicitado anteriormente, o tratamento distinto do Poder
Judiciario baiano entre os tipos condominiais, quais sejam, condominios
residenciais, comerciais € mistos no dmbito dos Juizados Especiais Civeis baianos

estabelece a quebra da isonomia.

De acordo com o ensinamento acima e ao analisar o caso trazido por esse presente
trabalho, nota-se, em uma primeira analise, que inexiste razdo para a distincao
existente entre esses tipos condominiais, haja vista, na pratica, em nada se

diferenciarem, seja em condig¢des financeiras ou em questdes estruturais.

Pelo contrario, o Judiciario Baiano utiliza-se de argumentagéo precaria para vedar os
condominios mistos e comerciais de acessarem os Juizados Especiais Civeis,
pautando-se em interpretagcdo legal extremamente fragil, como ja demonstrado
anteriormente, visando permitir, sem nenhuma logica ou explicagdo, somente os

condominios residenciais.

Segundo Celso Anténio Bandeira de Mello (2005, p. 21), a igualdade & o principio
que visa garantir dois objetivos. De um lado proporcionar garantia individual contra

perseguicdes e, por outro lado, obstar favoritismos.
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Assim, entende-se que “a lei ndo deve ser fonte de privilégios ou perseguicdes, mas
instrumento regulador da vida social que necessita tratar equitativamente todos os
cidadaos”. (MELLO, 2005, p. 10).

Dessa maneira, é clara a violacdo ao Principio da Isonomia quando a conduta do
Judiciario baiano, ao estabelecer que somente os condominios residenciais possam
utilizar os Juizados Especiais Civeis para cobrangas de débito condominial, ndo

incorreu em nenhum dos dois objetivos supracitados.

Pelo contrario, nesse caso, ao tratar desigualmente os desiguais, na medida em que
se desigualem, o Poder Judiciario ndo dirimiu as desigualdades, mas, com um
tratamento divergente aplicado a cada caso, somente fomentou a desigualdade da
forma em que sao tratados os tipos condominiais e, ainda, estabelece um favoritismo

sem sentido aos condominios residenciais.

O principio da isonomia, em sua vertente jurisdicional, € concebido como uma forma

coibir as injusticas perpetradas pela legislagao, bem como pelo Judiciario.

Nesse sentir, aduz José Afonso da Silva:

A concepcao de que o principio da igualdade perante a lei se dirige
primariamente ao legislador avulta a importancia da igualdade jurisdicional.
Pois, se o principio se dirigisse apenas ao aplicador da lei, bastaria a este
respeitar o principio da legalidade e o da igualdade estaria também salvo.
No sentido da concepcgao exposta, que é a correta e pacificamente aceita, o
principio da igualdade consubstancia uma limitagdo ao legislador, que,
sendo violada, importa na inconstitucionalidade da lei, em termos que
especificaremos mais adiante. Constitui, por outro lado, uma regra de
interpretacdo para o juiz, que devera sempre dar a lei o entendimento que
nao crie distingdes.

A igualdade perante o juiz decorre, pois, da igualdade perante a lei, como
garantia constitucional indissoluvelmente ligada a democracia.

O principio da igualdade jurisdicional ou perante o juiz apresenta-se,
portanto, sob dois prismas: (1) como interdigdo ao juiz de fazer distingao
entre situagdes iguais, ao aplicar a lei; (2) como interdigdo ao legislador de
editar leis que possibilitem tratamento desigual a situagbes iguais ou
tratamento igual a situagdes desiguais por parte da justica. (SILVA, 2016, p.
220).

Ainda, de modo formal, o principio da igualdade jurisdicional encontra respaldo

constitucional no art. 5, inciso XXXV da Constituicdo Federal3*, mais precisamente a

34Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes:

(...)

XXXV - a lei ndo excluira da apreciagao do Poder Judiciario lesao ou ameaga a direito;



71

garantia de acesso ao Judiciario, buscando, no fim, a igualdade de condi¢des dos
desiguais. (SILVA, 2016, p. 222).

Entdo, uma vez que o principio da igualdade, de modo a sempre se considerar a
vertente material e formal, & utilizado como ferramenta para nortear os magistrados,
devem estes, no intuito de ndo praticarem distincbes entre situacbes exatamente
iguais, como € o0 caso dos condominios edilicios, sejam estes residenciais,
comerciais ou mistos, incessantemente pautar suas decisbes em observancia a este

principio constitucional.

Entende-se, assim, que esse trato legal diferenciado conferido aos tipos
condominiais acima mencionados viola explicitamente o principio constitucional da
isonomia, onde essa diferenciacdo devera ser prontamente corrigida para sanar tal

situagao.
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5 CONCLUSAO

Ao longo deste trabalho foi possivel a compreensdo de importantes elementos do
Direito Imobiliario Condominial e do Direito Processual Civil aplicado aos Juizados
Especiais, tais quais, o condominio e suas caracteristicas gerais; 0 acesso a justica
nos Juizados Especiais, bem como seu arcabougo principiolégico, sua competéncia

e a questao da legitimidade ativa na esfera destes.

Levando em consideragdo o conteudo abordado no segundo capitulo, que tratou
acerca do acesso a justica e da criagao dos Juizados Especiais Civeis, estes foram
engendrados com o intuito de ofertar um melhor acesso a justica, possibilitando o
ingresso de demandas simples ao Judiciario, de modo que o cidad&o possa evitar a

complexidade e morosidade do sistema processual comum.

Entdo, o microssistema dos Juizados Especiais foi previsto constitucionalmente e,
ainda, com criagao obrigatdria, para ser possivel oferecer a sociedade uma atuacgao
juridica segura, desburocratizada e rapida, para ser possivel solucionar os conflitos
cotidianos e de baixa complexidade.

O objetivo principal a na presente pesquisa é sobre da possibilidade dos
condominios edilicios comerciais e mistos proporem ag¢des de cobranga perante o
rito dos Juizados Especiais Civeis no Estado da Bahia, vez que, para fins de
legitimidade ativa, em nada diferem dos condominios edilicios residenciais que, por

sua vez, sdo plenamente aceitos.

Tendo em vista o objetivo supracitado e a abordagem da criagcdo dos Juizados
Especiais Civeis e 0 acesso a justica presente no segundo capitulo, percebe-se que
o Poder Judiciario baiano criou injustificadamente distingbes entre casos idénticos,
pois prevalece pacificamente o entendimento de que os condominios edilicios que
possuirem unidades autbnomas com finalidades nao-residenciais, ndo possuem
legitimidade para figurarem no polo ativo de demandas que tramitem no ambito dos

Juizados Especiais Civeis.

Através das consideragdes acerca da figura do Condominio Edilicio no terceiro
capitulo e, ainda, pela comparacdo de tratamento ofertado pela jurisprudéncia

baiana aos tipos condominiais, € que foi possivel estabelecer durante o quarto
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capitulo a necessidade de correcdo dessa explicita diferenciacdo, ao prever

possibilidades distintas de acesso a justi¢ca para casos idénticos.

Apesar de ser tema recente, nenhum doutrinador tratou sobre o tema ou algum
magistrado fundamentou tal divergéncia com argumentos solidos em suas decisdes,
somente se restringindo a indicar interpretagbes de enunciados e artigos que, como
demonstrado no presente trabalho, ndo vedam o acesso dos condominios

comerciais e mistos aos Juizados Especiais.

Ademais, considerando-se a condicdo de aceitabilidade dos condominios
residenciais ajuizarem demandas de cobranga de contribuicbes condominiais nos
Juizados Especiais Civeis, da mesma forma poderia ser feito para os condominios
comerciais e mistos, pois, como ja dito anteriormente, a finalidade das unidades
autbnomas serem diferentes em nada diferem na pratica e, ainda, ajudaria
substancialmente esses condominios, uma vez que também sofrem, considerando a
crise atual, com alta inadimpléncia, de modo que, em efeito cascata, acaba por

onerar os demais condéminos adimplentes.

Ainda, o acesso ao Judiciario somente pela justica comum somente agrava a
realidade condominial, pois, como €& cedico, a marcha processual ¢
incomparavelmente mais demorada que nos Juizados Especiais Civeis e, também, o

condominio necessitaria arcar de logo com o pagamento de custas judiciais.

Ou seja, gera uma tamanha incongruéncia o fato de o condominio comercial ou
misto ter que obrigatoriamente acessar a justica comum na tentativa de reaver as
contribuicdes condominiais inadimplidas de forma célere, de modo a evitar o
desequilibrio econdmico-financeiro entre os condéminos e para isso ter que
despender com valores de custas judiciais para cobrar, em regra, pessoas fisicas

que ja estdo normalmente devendo um montante consideravel ao condominio.

Dessa forma, no decorrer do quarto capitulo, percebe-se que o trato jurisprudencial
diferenciado existente entre os condominios residenciais e o0s condominios
comerciais e mistos viola manifestamente o Principio da Isonomia disposto no caput
do artigo 5° da Constituicdo Federal, principalmente na sua acepgéo jurisdicional,

bem como o Principio da Proporcionalidade em suas duas vertentes.

Como nao ha justificativa para tal diferenciagdo, deve-se corrigir essa distingcao de

modo a permitir todos os tipos condominiais figurarem legitimamente no polo ativo
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dos Juizados Especiais Civeis do Estado da Bahia ou, uma outra hipétese menos
crivel, é vedar o acesso de todos, somente sendo possivel estes utilizarem a justica
comum para cobrar judicialmente as contribuicbes condominiais inadimplidas, mas

de forma alguma pode-se perpetuar tal distingdo flagrantemente descabida.

Assim, ante toda exposicao feita nesta pesquisa, desde o acesso a justi¢a, a criagao
dos Juizados Especiais Civeis e suas caracteristicas (base principiolégica,
competéncia e legitimidade ativa), as generalidades da figura do Condominio, a
conclusédo final deste trabalho é que o Estado deve atuar visando corrigir o
tratamento jurisprudencial diferenciado aplicado aos condominios residenciais,
comerciais e mistos, para que se cumpra o quanto disposto na Constituicao Federal

e assim prevalecer um tratamento mais igualitario.
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