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NOTAS INTRODUTORIAS

Desde os primérdios, a humanidade tem buscado, para si, os
meios garantidores de sua sobrevivéncia e junto a estes os caminhos
que assegurem seus direitos relacionados ao patriménio.

Tais buscas fizeram com que o ambiente em que a sociedade se
encontra se transforme, refletindo na modificacao e adaptacao da paisa-
gem urbana e rural, haja vista que, das amplas propriedades construidas
em terrenos espagosos, antes muito comumente observados, hoje se
tornaram, em maioria, grandes conjuntos de iméveis aglomerados em
prédios, caracterizados por condominios, sejam verticais ou horizontais.

Com o passar dos anos, em decorréncia do aumento e do gran-
de volume de pessoas que convivem em um mesmo local tornaram
necessarias as adaptacdes convivenciais e, inevitavelmente, as buscas
pela evolucdo no ordenamento juridico.

Este cenario é perceptivel no Brasil ja desde o século XX, posto
gue o crescimento populacional e consequentemente a reducio de
espaco de terras nas areas urbanas foram as condicées que tornaram
necessaria a transformagao ambiental para possibilitar e viabilizar
o surgimento de maiores ofertas, ndao somente de moradias, mas,
também, de espaco de trabalho e comércio.

Assim, a evolucao da sociedade brasileira direcionou a atuali-
zacao da nossa legislacao, tanto é que, dentre as alteragdes legais, no
Cédigo Civil de 2002 surgiram as inovacdes importantes acerca do
Direito das Coisas, mais especificamente, no Direito de Propriedade.

Com efeito, eis que, entdo, se mostrou extremamente impor-
tante o aprofundamento dos estudos pertinentes ao Direito Condo-
minial, proposta tematica estrutural para este Manual que teve como
norte o estudo das obras de fundamentais doutrinadores e atuais ju-
risprudéncias, bem como as alteragées trazidas por leis recentes.

Entao, para a melhor compreensao do tema de Direito Condo-
minial, o presente Manual trouxe em seu bojo os principais conceitos
e caracteristicas acerca do Condominio, do Condominio Geral, do
Condominio Edilicio, Novas modalidades de condominio, um tépico
especifico sobre contratos e trabalho e terceirizagcao e, por fim, do
Condominio Especial de Multipropriedade ou Time Sharing, capitulos
estes que serao vistos a seguir.






PREFACIO

Enorme alegria tomou o meu coracao ao ter em maos a obra
do advogado e professor de graduacdo e pds-graduacido em direito,
Dr. Cesar Peghini a respeito do Direito Condominial.

Peghini, como é carinhosamente chamado pelos seus amigos
de magistério e alunos, é Mestre e Doutor em Direito e vem pes-
quisando ha muito tempo a funcao social do direito. Nesse trabalho,
se debrucga, com o olhar de arguto pesquisador, sobre o condominio
edilicio que é berco das mais complexas questdes na vida em socieda-
de — especialmente nas cidades — e que tem visitado os Tribunais em
decisbes que desafiam os julgadores, pois refletem muito diretamente
em direitos fundamentais ao bem estar e, por conseguinte, a prépria
dignidade da pessoa humana.

A riqueza do livro comeca em seu sumario, extremamente di-
datico para o aluno e para o profissional do Direito que procurem
auxilio para a solucdo das dificeis questoes que pululam nas tramas da
vida condominial.

Traz uma secao inteira dedicada a muitas polémicas do Con-
dominio Edilicio, comecando na analise da convivéncia dos animais,
hoje tao comum e prestigiada em nossa sociedade, passando, dentre
outros, pelo tema das vagas de garagem, da discriminacao e do pre-
conceito e terminando na questao dificil da exclusio do condémino
nocivo, a qual tivemos a oportunidade de defender e ver aprovado o
enunciado n® 508 da V Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica
Federal, 6rgao do Superior Tribunal de Justica, vazado nos seguintes
termos: “Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostrou-se inefi-
caz, a garantia fundamental da funcao social da propriedade (arts. 5°,
XXIll, da CRFB e 1.228, § 1°, do CC) e a vedacio ao abuso do direito
(arts. 187 e 1.228, § 2°, do CC) justificam a exclusdao do condémino
antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do
paragrafo Unico do art. 1.337 do Cddigo Civil delibere a propositura
de acdo judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes
ao devido processo legal.”



Ao tratar das novas modalidades de condominio, discorre com
propriedade sobre os loteamentos de acesso controlado ou condo-
minio de fato, tema recorrente nas discussdes no cotidiano forense.

No ultimo capitulo, o autor aprofunda-se em uma modalidade
mais que especial: a multipropriedade imobiliaria que é modalidade
condominial das mais peculiares e interessantes, configurando moda-
lidade de compartilhamento da propriedade dividida em unidades de
tempo, cada vez mais difundida no Brasil e j4 muito conhecida no
Direito Norte Americano e no Direito Francés, onde teve origem.

Importante frisar que o autor teve a generosidade de ilustrar
seus posicionamentos doutrinarios com a jurisprudéncia mais atuali-
zada sobre os temas enfrentados em toda a obra, além de trazer ou-
tras posicoes doutrinarias que tornam a leitura consistente e bastante
completa.

O livro reflete a profunda experiéncia do autor no ramo imobi-
lidrio, no qual sempre exerceu sua advocacia ladeado com a sua ama-
da e competente esposa Aline Peghini, apontando solucdes juridicas
para diversos sindicos que procuram o seu escritério para receber
um parecer juridico sobre o melhor caminho a seguir diante de algum
problema no condominio edilicio que administra.

Se vocé é estudante, advogado da area imobiliaria, sindico, cor-
retor de iméveis, o livro do professor Cesar Peghini vai ser seu com-
panheiro mais dileto no entendimento e na solucao dos dilemas que o
tema pode trazer ao nosso dia-a-dia.

Parabenizo a Editora Mizuno pela publicacdo da obra e faco
votos que os leitores tenham o mesmo deleite intelectual que experi-
mentei quando li os originais.

Marco Aurélio Bezerra de Melo
Desembargador do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
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CAPITULO 1

Condominio

1.1 Conceito

Entende-se por condominio o instituto caracterizado pela pre-
senca de mais de um dono sobre determinado bem mével ou imével, ou
seja, é a condicdo de existéncia da copropriedade e do condominio.

Na concepcao da doutrina classica,

Determinado direito podera pertencer a varios individuos ao
mesmo tempo, hipétese em que se tem a comunhio. Se a
comunhao recair sobre um direito de propriedade, ter-se-a
condominio ou compropriedade. Em suma, o condominio é uma
espécie do género comunhio.'

Com este norte, tem-se o seguinte conceito:

Tendo em vista a sua origem, o condominio pode ser convencional
ou incidente. Convencional é aquele que nasce do contrato pelo
qual duas ou mais pessoas adquirem ou colocam uma coisa em
comum para dela usar ou fruir. Diz-se incidente ou eventual
quando nao resulta de um concurso de vontades, como o que
nasce de uma sucessao hereditaria, dos direitos de vizinhanca ou
de qualquer outra circunstancia em que o estado de comunhao
provém de um fato ndo decorrente da manifestagao volitiva dos
comunheiros. (...).2

Apesar de o direito de propriedade ter como principal carac-
teristica a exclusividade, como disposto no artigo 1.231 do Cédigo
Civil, no instituto do condominio é permitido que haja mais de um

| FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil:
direitos reais. |13. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: Ed. JusPodvum, 2017. p. 670.

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de Direito Civil — Vol. IV. Atual. Carlos
Edison do Régo Monteiro Filho. 25. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p. 175.
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titular exercendo seus direitos sobre uma mesma coisa, hipétese
em que faz surgir a compropriedade ou condominio.?

Este titular € denominado condémino:

O conddmino é dono, em concurso com outro dono: cada um tem
sobre a cousa todos os direitos que competem ao proprietario
singular, sofrendo, porém, limitacao no exercicio pelo direito do
concorrente.

Mas a limitacao do exercicio de um direito, conciliando-o com o
exercicio simultineo de outro de igual valor, nao importa, nem
pode importar, logicamente, na destruicao ou no desaparecimento
desse direito.*

Neste sentido, no que tange ao direito de propriedade:

Pode ocorrer, nao obstante, de o mesmo direito de propriedade
ter mais de um titular. Quando isso ocorre, fala-se que ha
copropriedade ou condominio. Embora hoje o vocéabulo
“propriedade” seja mais corriqueiro do que o vocabulo “dominio”,
no caso de mais de um titular, usa-se, com muito mais frequéncia,
a derivagao condominio que a derivacao copropriedade. Note-se,
ndo obstante, que se trata de sindnimos.®

(-.-) Nasituacao condominial varios sao os sujeitos ativos em relagcao
ao direito de propriedade que é Unico, o que justifica a utilizacao
dos termos copropriedade e compropriedade. Didaticamente,
pode-se dizer que no condominio duas ou mais pessoas tém os
atributos da propriedade (GRUD) ao mesmo tempo.®

Cabe aqui relembrar que GRUD se trata de um acrostico. E
estrutura de abreviacao dos termos caracterizadores do direito de

3 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil: Contemporaneo. 3. ed. Sao
Paulo: Saraiva Educacao, 2020.

4  MOTTA, J. A. de Faria. Condominio e vizinhanca: Direito e A¢bes. Sao Paulo:
Saraiva, 1942. p. 19.

5 DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso didatico de direito civil. 6.
ed. rev. e atual. Sao Paulo: Atlas, 2017. p. 780 e 781.

6  TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 10. ed. Rio de Janei-
ro: Forense; Sao Paulo: METODO, 2020.p. I510e I511.
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propriedade, quais sejam: gozar, reaver, usar e dispor. Isto significa
dizer que aquele que tiver estes atributos em relacao a uma proprie-
dade tera a propriedade plena. Por outro lado, se tiver ao menos um
destes atributos, significa que a pessoa tera posse.’

Todavia, como bem expde parte da doutrina, o condominio “é a
mae das discérdias” (mater rixarum), e conforme se verifica, ainda existe
o dito popular: “cao que tem muito dono, morre de fome”. Por isso, as
demandas decorrentes do direito de condominio sdo as mais fervorosas, ja
que envolvem os direitos coexistentes e aparentemente similares entre si.

Por este motivo, na atualidade, o estudo do instituto do condo-
minio tornou-se tema de suma importancia, seja qual for a sua forma,
geral ou edilicia, as quais serao estudadas mais adiante.

1.2 Relagées internas e externas

A doutrina enfatiza que diante do direito de propriedade, no
condominio s3o varios os titulares, no entanto, hd somente um di-
reito de propriedade. O fato é que cada condémino exerce, diante
de terceiros, o exercicio do direito de propriedade de forma exclusi-
va, absoluta e perpétua sobre o bem, nao podendo, contudo, excluir
tal exercicio dos demais condéminos.

Na seara do direito condominial ainda existem duas linhas de
relacdo: interna e externa. Esta condigao se da devido ao fato de os
condéminos possuirem direitos e deveres pertinentes ao vinculo
com sua fracdo ideal, ou seja, a sua quota condominial, bem como
o condémino, diante da sociedade, se apresenta como o proprietario
integral do seu bem.

Estas veias de relacido condominial afirmando que existe sobre
a propriedade o dominio total do bem, respeitando as devidas limita-
coes e utilidade econdmica diante dos demais consortes, bem como
se faz presente o efeito erga omnes sobre o bem, haja vista ter cada
condémino o poder total e decorrente do direito de propriedade,
porém, com autolimitagdo entre os demais condéminos, na medida
de suas fragdes ideais.

7  TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Unico. 8. ed. rev,, atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense; Sao Paulo: METODO, 2018. p. 911.
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1.3 Natureza juridica

Quanto a natureza juridica do direito condominial, exis-
tem duas grandes teorias, as quais serao vistas a seguir.

A primeira esta relacionada com a propriedade integral, na qual
ha sobre um respectivo bem, um sé direito total, bem como todos os
condéminos tém poderes plenos sobre este bem, e o direito exercido
deste deve estar em consonancia com os demais condéminos mediante
limitacdes impostas pelo préprio Direito Civil ou demais ordenamentos.

Em um segundo momento, existe a teoria da propriedade
parcial, a qual possibilita que sobre um determinado bem poderao
existir varios proprietarios, sendo que seu exercicio fica limitado a
ideia de aplicacdo de fracao (quota parte).

Conforme se percebe nitidamente no artigo 1.314 do Cédi-
go Civil, a teoria adotada ¢ a primeira, pois, cada condémino pode
utilizar da coisa conforme a sua destinacao e sobre ela exercer todos
os direitos compativeis com a indivisao.

Para compreender esta situacao, é preciso expor a ideia de
parte ideal nao localizada, o que significa dizer que, quando ha
condominio, existe sobre este bem uma porcentagem (parte ideal) da
propriedade, que nao ¢ identificada fisicamente.

7

E com este cenario que a doutrina descreve o condominio
como instituto de cunho social com perfil conflituoso, inconveniente,
haja vista ser a base de muitos conflitos e controvérsias entre os
conddéminos, vejamos:

(...) o condominio tem natureza real, havendo um conjunto de
coisas e nao de pessoas. Desse modo, o condominio ndo tem
natureza contratual, sendo regido pelos principios do Direito das
Coisas. Apesar da falta de previsao literal, o condominio pode
ser enquadrado no inc. | do art. 1.225 pela mencao que se faz a
propriedade (copropriedade).®

(...) a diversidade de teorias nao traz utilidade a figura do
condominio, bastando compreendé-lo como “a participacao

8 TARTUCE, 2020. Op. cit., p. 1211.
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numa propriedade de varios titulares”, de tal modo que ostenta
“a mesma natureza juridica do dominio, da propriedade”. O novo
Cédigo Civil segue, como nao podia deixar de ser, esse caminho,
como se verifica na auséncia de referéncia ao condominio na
listagem dos direitos reais (art. 1.225).°

Nota-se que a natureza juridica do instituto promove entendi-
mentos diversos, fato que resta em contradicdo quanto a teoria que
define o dominio, ja que parte doutrinaria entende que a proprie-
dade seja pertinente a quota e nao sobre o bem; uma segunda
linha doutrinaria entende que o direito de propriedade existe em
proporcao a existéncia de condéominos; e, por fim, uma terceira
teoria doutrinaria defende que o condominio é “uma nova pessoa
coletiva”

Por isso, como anteriormente mencionado, o instituto do con-
dominio “conhecido pelos romanos como mater rixarum (mae de ri-
xas) ja foi jocosamente chamado de condeménio, em alusdo ao pande-
monio que causa entre os coproprietarios (...)”'°, justamente porque
surgem diversos conflitos pertinentes a utilizacio do bem, limites
individuais, divisao de despesas de manutencao, entre outros temas

decorrentes do compartilhamento da propriedade.

1.4 Espécies de condominio

A doutrina descreve a histéria do instituto condominial como
uma “situacio excepcional anémala e transitéria”, devido a tendéncia
diviséria do bem entre distintos coproprietarios que, com a sua evo-
lucéo, vai adquirindo novos moldes de abordagem em decorréncia do
surgimento dos condominios edilicios.

De fato, a evolucao referida tem comprovacao em nossa codifi-
cacao civil, haja vista conter em seu bojo, divididos por suas distingdes
caracteristicas, o condominio geral e o condominio edilicio, nos quais
estao presentes os elementos de propriedade individual combinados
com a cotitularidade das partes comuns da coisa.

9  SCHREIBER, 2020. Op. cit., p. 1096.
10 Idem.
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Conforme se verifica, nas disposicoes legislativas existem duas

modalidades de condominio que se caracterizam da forma a seguir,
explicada superficialmente, posto que serao temas abordados nos ca-
pitulos seguintes do presente estudo:

a) Tradicional ou geral: verificado quando mais de uma pessoa

tem a propriedade sobre o mesmo objeto, mediante ato de
vontade (convencional), como &, por exemplo, o caso de trés
amigos que compram um bem imével, bem como incidental
(eventual), que independe da vontade das partes, como ocorre,
por exemplo, ao falecer um pai que, por meio de tradicao he-
reditaria, faz com que os filhos se tornem condéminos entre si.

O condominio geral ou ordinario (alguns autores tratam por
“condominio romano”) como o instituto que se divide em duas
outras espécies: |) condominio voluntario que é o resultado
do acordo estabelecido entre os condéominos; e 2) condomi-
nio necessario que surge pela determinacao legal, tendo como
exemplo as paredes, as cercas, os muros e as valas existentes
entre terrenos avizinhados."

b) Edilicio: anteriormente denominado por “condominio em edifi-

cacdes”, esta modalidade é composta por unidades auténomas
que possuem acesso a via publica e, também, por partes co-
muns que pertencem a todos os condéminos (Lei n°® 4.591/64,
“Lei do Condominio e Incorporacoes Imobiliarias”).

Para a espécie de condominio edilicio, existem trés espécies,
quais sejam: |) condominio edilicio tradicional; 2) condominio
de lotes; e 3) condominio urbano simples. Devido a distingao
institucional, existe ainda uma terceira espécie dentre os tipos
de condominio, qual seja:

c) Multipropriedade: instituto constituido pelo fracionamento de

tempo para exercer o direito de propriedade de carater exclu-
sivo sobre uma Unica coisa, podendo o instituto ser estabeleci-
do em condominio voluntario ou edilicio.

18
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Mencionadas as espécies de condominio, torna-se relevante
demonstrar algumas classificacoes, como segue:

1) Quanto a origem:

a) Condominio voluntdrio ou convencional — decorre do acordo de
vontade dos condominos, nasce de um negécio juridico bilateral
ou plurilateral, como exercicio da autonomia privada. Ex.: Alguns
amigos compram um imével para investimento em comum. No
siléncio do instrumento de sua instituicdo, presume-se que a
propriedade estara dividida em partes iguais (concursu partes
fiunt). Destaque-se que o condominio edilicio, via de regra, tem
essa origem, mas com o estudo e tratamento em separado.

b) Condominio incidente ou eventual — origina-se de motivos
estranhos a vontade dos condéminos. Ex.: Duas pessoas recebem
determinado bem como heranca.

c) Condominio necessdrio ou forcado — decorre de determinagao de
lei, como consequéncia inevitavel do estado de indivisao da coisa.
Nasce dos direitos de vizinhanca tal como na hipdtese de paredes,
muros, cercas e valas (art. 1.327 do CC).

1) Quanto ao objeto ou contetido:

a) Condominio universal — compreende a totalidade do bem,
inclusive os seus acessoérios, caso de frutos e benfeitorias. Em
regra, o condominio tem essa natureza.

b) condominio particular — compreende determinadas coisas ou
efeitos, o que geralmente é delimitado no ato de instituicao.

Il1) Quanto a forma ou divisdo:

a) Condominio pro diviso — aquele em que é possivel determinar,
no plano corpéreo e fatico, qual o direito de propriedade de
cada comunheiro. Ha, portanto, uma fragdo real atribuivel a cada
condominio. Ex.: parte autbnoma em um condominio edilicio.

b) Condominio pro indiviso — nao é possivel determinar de modo
corpéreo qual o direito de cada um dos condéminos que tém uma
fracio ideal. Ex.: parte comum no condominio edilicio.'?

Em se tratando de modalidades condominiais, cabe acrescentar
que o Enunciado n°® 89 do Conselho de Justica Federal, | Jornada
de Direito Civil, determina: “O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do

12 TARTUCE, 2020. Op. cit., p. I511 e 1512.
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novo Cadigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios asseme-
Ihados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria
e clubes de campo”.

Trata-se de enunciado que se antecedeu a alteracao do atual
Cédigo Civil (Lei n°® 10.406/2002), cujo objetivo foi inserir regras le-
gais ao condominio de lotes e em multipropriedade que, em suma,
significa que tudo o que se entende por condominio edilicio também
se aplica, a similitude, aos condominios de lotes e em multiproprieda-
de, além de se aplicar aos clubes de campo.

Por fim, cabe destacar que o condominio edilicio advém de ato
institucional, pelo qual se descrevem as futuras ou ja existentes uni-
dades auténomas, bem como as dreas comuns, devendo ser a insti-
tuicdo registrada no Cartério de Registro de Iméveis, conforme serao
pontuados em momento oportuno.

Apresentadas as abordagens introdutérias, como dito anterior-
mente, nos capitulos a seguir serao elucidados os assuntos pertinentes
ao condominio e suas modalidades, bem como suas classificacoes, di-
reitos e deveres dos condéminos e extingao condominial.
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Condominio Geral

2.1 Conceito e caracteristicas

O condominio tradicional ou geral ocorre quando ha um
bem e sobre ele nao existem pactos com exclusividade de uso, ou
seja, toda a extensdo pela qual recai o condominio sobre um bem,
pertence a todos os proprietarios que deste bem podem fazer uso.

Pelos seus aspectos gerais, “Por definicao, o condominio traduz
a coexisténcia de varios proprietarios que detém direito real sobre a
mesma coisa, havendo entre si a divisao ideal segundo suas respectivas
fracoes”."?

Trata-se de espécie descrita da seguinte forma: “O condominio
geral ou ordinario é a modalidade classica de condominio podendo

decorrer da lei ou da vontade dos condéminos.” '

A principal caracteristica do condominio geral € a inexisténcia de
partes do bem com uso exclusivo. Em outros termos, isto significa dizer
que no condominio geral os proprietarios fazem uso pleno do bem.

Toma-se como exemplo o caso de irmaos que herdaram uma
propriedade fazendaria, em que nao ha parte de uso exclusivo sobre
o bem, o que os torna donos plenos deste imovel.

Neste caso, a propriedade devera ser utilizada conforme a sua
destinacdo, ou seja, se for para agropecuaria, assim devera ser o seu uso.

Outro exemplo interessante trata do condominio edilicio, pois,
nesta modalidade sédo identificados dois tipos de uso da propriedade
condominial, haja vista ter a parte de uso comum entre os condéminos
e a parte de uso geral do proprietario sobre a sua unidade imobiliaria.

Entenda-se que a parte comum siao as vias de acesso, area de
lazer, piscina e quadra de esportes, por exemplo, bem como a parte
exclusiva é o interior de seu apartamento residencial.

I3 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de Direito
Civil. Volume Unico. Sao Paulo: Saraiva, 2017. p. 1044.
14 SCHREIBER, 2020. Op. cit., p. 1098.
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2.2 Condominio voluntario e necessario

E importante trazer i tela algumas observacées feitas acerca da
classificacao condominial em que se denomina voluntario ou ne-
cessario, haja vista se tratar de tema relacionado diretamente ao di-
reito de vizinhanga, com énfase ao direito de tapagem e de construir.

Inicialmente, tem-se a espécie voluntaria, também conhecida por
convencional, que nada mais é do que o condominio que pode surgir
em decorréncia do acordo de vontade ajustado entre os coproprietarios.

Neste sentido:

(...) O Direito brasileiro, que também considera o condominio
um estado anormal da propriedade, inspirou-se nas ideias
romanas para tracar o condominio voluntario, também chamado
de ordinario. O adjetivo “voluntario” refere-se ao comando
estabelecido no art. 1.320 do Cédigo Civil: “a todo tempo sera
licito a0 condémino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo
o quinhao de cada um pela sua parte nas despesas da divisao”. O
adjetivo “ordinario”, em desuso, referia-se ao fato de que se trata
da espécie mais simples de condominio.'®

O condominio voluntario pode advir de contrato, também co-
nhecido como convencional, espécie em que os coproprietarios po-
derao estabelecer a indivisdo do bem por prazo limitado a cinco anos,
no entanto, prorrogaveis (artigo 1.320, § 1°, Cédigo Civil).

Ja o condominio voluntario que decorre do negécio unilateral,
também conhecido por imposto, como é o caso do testamento e da
doacio, o testador ou o doador também podera determinar que haja
indivisao do bem pelo prazo maximo de cinco anos, porém, a legisla-
cao civil dispée que, a depender da decisao do juiz quanto a apresen-
tacdo das justificativas de graves razdes, poderao obter tal divisio a
qualquer tempo (artigo 1.320, §§ 2° e 3°).

Ja o condominio necessario é regulamentado pela legislacao
civil, em seu artigo 1.327, disciplinando as meacdes, como por exem-
plo, o caso de doagao a mais de uma pessoa, ou caso de diversos
herdeiros de um bem, e, ainda, os casos de muros e arvores comuns.

I5 DONIZETTI; QUINTELLA, 2017. p. 781.
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O condominio necessario é o instituto de natureza especial, cuja
caracteristica é oposta a do condominio voluntario, disciplinado pela legis-
lacio civil que determina a reparticio dos custos e das responsabilidades
de ambos os vizinhos no que diz respeito as despesas de conservacio e
manutencio de paredes, cercas, muros ou valas divisorias.

Considera-se necessario, ou legal, o condominio que nao se origina
de uma convencgao ou de sucessao hereditaria, porém decorre de
imposicao da ordem juridica. O Cédigo prevé um caso particular
da espécie, em razao de situacoes peculiares nascidas do direito
de vizinhanca.'®

Trata-se de uma modalidade forcada ou compulséria de
compartilhamento da propriedade, que tem por objeto a meacao
de paredes, cercas, muros e valas, aos quais se aplicam as normas
dos arts. 1.297 e 1.298 e 1.304 a 1.307, todos do Cédigo Civil."”

A legislacao civil dd a0 condémino o direito de instalar as limitagoes
de sua propriedade mediante a construcao de paredes, cercas, muros ou
valas, assim como tem direito também de invocar o direito de meacio
nas mesmas construcdes, no caso, quando estas ja existirem em decor-
réncia da providéncia tomada pelo vizinho, desde que, haja o reembolso
com os respectivos valores atualizados, da metade que |lhe couber em
relacio a obra e a parte da area ocupada (artigos 1.328 e 1.297).

Um exemplo concreto apresentado na doutrina para o con-
dominio forcado retrata assim: “(...) imagine-se que duas fazendas
sao limitrofes, havendo entre elas um mata-burro, vala colocada para
impedir a passagem de animais. Em relagao ao mata-burro ha um con-
dominio necessario entre os proprietarios das fazendas.”'®

No entanto, o Cédigo Civil determina que se nao restar em
acordo entre os vizinhos proprietarios quanto ao valor da obra, qual-
quer um deles podera propor acao de fixacao do preco da obra divi-
séria para que seja arbitrado por peritos e as expensas dos confinantes
(artigo 1.329).

16 PEREIRA, 2017. Op. cit., p. 180.
17 GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2017. Op. cit., p. 1045.
I8 TARTUCE, 2020. Op. cit., p. I518.
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