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APONTAMENTOS JURIDICOS SOBRE A PROPRIEDADE
HORIZONTAL, SUA ORIGEM E EVOLUCAO: UM ESTUDO BRASIL-
PORTUGAL

LEGAL NOTES HORIZONTAL PROPERTY, ITS ORIGIN AND EVOLUTION:
BRAZIL-PORTUGAL STUDY

Pedro Ivo Ledo Ribeiro Agra Belmonte!

Resumo: A origem do condominio edilicio (propriedade horizontal), relevante para sua caracterizacdo atual, ainda
suscita controvérsias entre juristas brasileiros e portugueses. Enquanto muitos defendem que o fenémeno social e
juridico surge na antiguidade, outros apontam indicios de surgimento na Idade Média, e outros ainda compreendem
se tratar de fendmeno da Modernidade (e das grandes codificagcGes) ou mesmo préprio da contemporaneidade e do
crescimento vertical dos centros urbanos no século XX. Conquanto se possa questionar a natureza dos institutos
analogos ao longo da histéria, relacionados a superposicdo de propriedades numa mesma edificacdo,
inequivocamente despontam de interesse juridico para a formagdo daquilo que hoje se conhece como propriedade
horizontal. Neste estudo, empreendido a partir da analise da dogmatica juridica luso-brasileira, bem como da
legislacéo brasileira e portuguesa desde as ordenagfes do Reino (comum a ambos os paises) até a atualidade,
pretende-se, primeiramente, cotejar os regimes juridicos da propriedade horizontal nos dois paises. Em seguida,
serdo investigadas algumas das formas apontadas como primarias do condominio edilicio. Em concluséo,
pretende-se demonstrar os fendmenos juridicos embrionérios, e sua efetiva caracterizagdo como condominio
edilicio apenas com o advento das legislagdes escritas notadamente a partir do século XX, quando se passou a
incorporar a nogao simbiotica das partes exclusivas e comuns como essenciais ao regime.

Palavras-chave: Propriedade horizontal; condominio edilicio; direito comparado.

Abstract: The origin of the building condominium (horizontal property), relevant to its current characterization,
still raises controversies between Brazilian and Portuguese jurists. While many argue that the social and juridical
phenomenon appears in antiquity, others point to signs of its emergence in the Middle Ages, there are those who
understand that the phenomenon is typical of Modernity or even characteristic of contemporaneity and the vertical
growth of urban centers in the 20th century. Although it is possible to question the legal nature of analogous
institutes throughout history, related to the overlapping of properties in the same building, they unequivocally arise
of legal interest for the formation of what is now known (all over the world) as horizontal property. In this study,
undertaken from the analysis of Luso-Brazilian legal dogmatics, as well as Brazilian and Portuguese legislation
from the Laws of the Kingdom (shared by both countries) to the present, it is intended, firstly, to demonstrate the
similarities of the legal regime of horizontal property in the two countries. to date, the intention is, firstly, to
compare the legal regimes of horizontal property in the two countries. Then, primary forms of the building
condominium will be investigated. In conclusion, it is intended to demonstrate the embryonic legal phenomena,
analogous to horizontal property and its characterization as a condominium and its specific characters only with
the advent of written legislation, notably from the 20th century, when it began to incorporate the symbiotic notion
of exclusive parts and common as essential to the regime.

Keywords: Horizontal property; building condominium; comparative law.
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1. Introducéo

Pretende-se, neste estudo?, apresentar nétula historica do condominio edilicio, a partir da
dogmatica juridica (ndo histdrica) brasileira e portuguesa (indo desde 0s manuais e cursos de
direitos reais as obras especificamente voltadas a origem da propriedade horizontal, passando
por monografias e artigos sobre o condominio em edificagcdes) e, documentalmente, das leis e
normas que regeram a propriedade horizontal (ou forma analoga ou embrionaria) nos ultimos
séculos (tendo por marco inicial as Ordenagcfes do Reino, comuns a ambos 0s paises) e do
anteprojeto de cddigo civil brasileiro do século XIX (de Teixeira de Freitas). Adicionalmente,
para além da descricdo com viés historial das propriedades em edificios, busca-se, em cada
periodo indicado, responder se estava efetivamente diante de um edificio constituido sob o
regime da propriedade horizontal — isto é, se era efetivamente um condominio edilicio, com os
caracteres juridicos estruturantes minimos que assim o definem — ou figura meramente
assemelhada ou talvez embrionaria do condominio atual.

Efetivamente, da literatura juridica existente no Brasil e em Portugal persiste ndo apenas
a divergéncia quanto ao momento histdrico do surgimento do condominio em edificios, mas
também quanto a efetiva caracterizacdo do fenébmeno juridico em determinados periodos
passados, notadamente na antiguidade romana, suscitando celeumas doutrinarias. A luz dos
caracteres da propriedade horizontal, a questdo merece enfrentamento cientifico.

A similaridade do regime juridico da propriedade horizontal no Brasil e em Portugal —
analisada de passagem no primeiro capitulo — e sua origem histérica comum permite uma

analise conglobada da matéria e a obtencao de resultados aplicaveis as duas Ordens Juridicas.
2. O Condominio Edilicio (Propriedade Horizontal) no Brasil e em Portugal

No Brasil e em Portugal, a propriedade horizontal (ou condominio edilicio)® é um direito

real que compreende a coexisténcia, em uma edificacdo, de partes de propriedade exclusiva —

2 Por ocasido da elaboracéo da dissertacdo de mestrado em direito defendida e aprovada perante a Universidade
Auténoma de Lisboa, cujo tema centrava-se na Propriedade Horizontal ou Condominio Edilicio (cfr.
BELMONTE, Pedro Ivo Ledo Ribeiro Agra. A assembleia de condéminos em Portugal e no Brasil e a protecao
do direito da minoria nas deliberag6es), o passar da investigagdo por temas periféricos culminou na recolha de
material bibliografico e documental de carater historico — ainda que de baixa densidade — acerca do condominio
edilicio ou, ao menos, relativa a propriedade em edificagcbes ou em superposi¢do, que ndo poderia ser simplesmente
descartado e que permite contribuir para a investigacdo da génese juridica condominial.

3 Sob o prisma legislativo atual, em Portugal, a “Propriedade Horizontal” é regulada primordialmente pelo Cddigo
Civil portugués, nos arts. 1.414° a 1.438°-A, com as alteracBes e aditamentos oriundos do Decreto-Lei (DL) n®
267/1994, bem como pelas normas regulamentares introduzidas pelo DL n° 268/1994 igualmente. Entre outras leis
complementares aplicaveis ou extensiveis a propriedade horizontal, pode-se citar o DL n°® 269/1994, o DL n°
106/1996, e o DL n° 123/2009. Em matéria fiscal, de se citar o DL n° 287/2003, o Cédigo do Imposto Municipal
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unidades autonomas (ou fragdes autdbnomas, na terminologia da legislacdo portuguesa) e suas
respectivas fracGes (ou quotas) ideais — com partes comuns, estas pertencentes a todos 0s
conddminos em regime de compropriedade (condominio geral no direito positivo brasileiro)*.

O Cadigo Civil portugués enquadra a propriedade horizontal no titulo relativo ao direito
de propriedade, ao lado da compropriedade e de outros direitos, sendo certo que,
independentemente da natureza juridica do instituto adotada pela doutrina®, varios aspectos da
propriedade exclusiva (particular) aplicam-se a propriedade horizontal® — pois dotada de partes
autébnomas, de propriedade exclusiva de cada condémino.

De fato, se um edificio pertencer integralmente a uma Gnica pessoa, seré ela a proprietaria
exclusiva do todo, exercendo de forma plena e exclusiva todos os poderes e faculdades inerentes
ao direito real de propriedade exercido sobre a coisa’. De outro lado, se a edificacdo pertencer
simultaneamente a mais de uma pessoa, havera uma situacdo de comunhao do direito real de

propriedade — a “copropriedade” ou “compropriedade® (denominado de “condominio geral”

sobre Imdveis, e o Estatuto dos Beneficios Fiscais. No Brasil, o atualmente denominado “Condominio Edilicio” é
tratado essencialmente pelo Cadigo Civil de 2002 (arts. 1.331 a 1.358), e, supletivamente (ndo obstante alguma
controveérsia doutrinaria a esse respeito), pela Lei n® 4.591/1964, que dispde sobre “condominio em edifica¢des” e
incorporagdes imobiliarias.

4 Na doutrina portuguesa, v.: ALMEIDA, L. P. Moitinho. Propriedade horizontal. 32 ed. Coimbra: Almedina,
2001, p. 11; ARAUJO, Anténio Magro Borges de. A propriedade horizontal e o notariado: minutas e
comentarios. Coimbra: Almedina, 1990, p. 14-15; FERNANDES, Luis A. Carvalho. LicGes de direitos reais. 6
ed. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora, 2010, p. 370-371; LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos
Reais. 3.2 ed. Coimbra: Almedina, 2012, p. 289; NETO, Abilio. Manual da Propriedade Horizontal. 42 ed.,
Lisboa: Editora Ediforum, 2015, p. 14 PASSINHAS, Sandra. A assembleia de condéminos e o administrador
na propriedade horizontal. 2.2 ed. Coimbra: Almedina, 2009, p. 17; RAMOS, José Luis Bonifacio. Manual de
direitos reais. Lisboa: AAFDL, 2017, p. 382-383; e SEIA, Jorge Alberto Aragdo. Propriedade Horizontal:
condéminos e condominios. 22 ed. Coimbra: Almedina, 2002, p. 12-13. Na doutrina brasileira, v. especialmente,
AVVAD, Pedro Elias. Condominio edilicio. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 19; CAMARA, Hamilton
Quirino. Condominio Edilicio. 3.2 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2010, p. 7-8; DINIZ, Maria Helena. Curso
de direito civil brasileiro. 282 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013, p. 253; FARIAS, Cristiano Chaves de;
ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Vol. 5: reais. 14 ed. Salvador: Editora JusPodivm, 2018, p. 766;
GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direitos Reais. S&o Paulo: Atlas, 2011, p. 396; LOBO, Paulo. Direito
civil: coisas. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 236; MATIELLO, Fabricio Zamprogna. Cddigo civil comentado.
52 ed. S&o Paulo: LTr, 2013, p. 843; Jodo Batista. Condominio. 102 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2008,
p. 21-22 e 65-66; PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢des de direito civil. Vol. 4. 212 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2012, p. 160; SCAVONE Jr., Luiz Antonio. Direito Imobilidrio: Teoria e Préatica. 10? ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2016, p. 838-839.

5 Questdo de longa data tormentosa na doutrina, mas que parece caminhar, tanto no Brasil quanto em Portugal,
para a superacgdo de todas as teorias explicativas a partir de outros institutos e direitos reais, e reconhecimento de
sua plena autonomia, como direito real novo, “condominial” (edilicio).

® O que ¢ destacado na doutrina portuguesa por: FERNANDES, Luis A. Carvalho. LicGes de direitos reais. 62 ed.
Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora, 2010, p. 369.

7 Acerca destes poderes e faculdades, segundo LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op. cit., p. 279, “em
termos de contetido do direito de propriedade, o art. 1305° [do Cddigo Civil Portugués] refere-nos que este abrange
as faculdades de uso, frui¢do e disposi¢@o do direito, de modo pleno e exclusivo”.

8 1dem, p. 205. O regime juridico da “compropriedade” esta regulado nos arts. 1403° e ss., Cddigo Civil Portugués.
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pelo Codigo Civil brasileiro®). Havendo copropriedade, os direitos dos coproprietérios sobre a
coisa comum séo considerados pela lei como qualitativamente iguais, embora possam ser
quantitativamente diferentes, presumindo-se, todavia, quantitativamente iguais as quotas de
cada um, na falta de estipulacdo diversal®. Com efeito, neste caso, todos 0s consortes s&o
igualmente donos da coisa do ponto de vista qualitativo, sendo-lhes atribuidas quotas ideais da
coisa (fracOes ideais'?), e ndo uma parcela material dela; ndo se reconhece, com isso, a plenitude
da propriedade de cada consorte sobre um certo fragmento fisico do bem, mas significa “que
todos os comunheiros tém direitos qualitativamente iguais sobre a totalidade dele, limitados
contudo na propor¢do quantitativa em que concorre com 0S outros comproprietarios na
titularidade sobre o conjunto™*?,

Entretanto, se as partes deste edificio forem passiveis de individualizacdo, em condicdes
de constituirem unidades independentes (autdnomas), ligadas por partes comuns, entdo é
possivel instituir-se o regime da propriedade horizontal, de modo que cada condémino sera
proprietéario exclusivo de certa(s) unidade(s) independente(s), e serd coproprietario das demais
partes da edificacdo. Uma vez instituido, havera, portanto, um regime misto, que abrange partes
de propriedade exclusiva — as unidades autbnomas — e partes nas quais todos serdo
coproprietarios — partes comuns. A titulo de exemplo, pode-se cogitar a hipdtese de um edificio
residencial, com diversos apartamentos, cada um deles pertencente a um dono diferente —
portanto, unidades de propriedade exclusiva'® —, e partes comuns, como a entrada, escadas,

corredores, instalagOes gerais de agua, luz, gas e eletricidade, os elevadores, entre outros®4.

% Arts. 1314 e ss., Cadigo Civil Brasileiro.
10 Art. 1403°, n°, Cédigo Civil Portugués; e art. 1315, Cddigo Civil Brasileiro.

11 Cumpre esclarecer que, enquanto no direito brasileiro o equivalente as quotas ou quinhdes do conddmino séo
especialmente denominadas de “fra¢des ideais” — tanto em matéria de copropriedade (condominio em geral). Sdo
quotas abstratas e representam, quantitativamente, a medida do aproveitamento econdmico de cada consorte. Vé-
se a mengdo a “quotas ideais” por juristas portugueses em matéria de copropriedade. Ver: SEIA, Jorge Alberto
Aragdo, op. cit., p. 12.

12 Nesse sentido, PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes..., p. 151-152.

13 Além de decorrer do conceito exposto no art. 1414°, o cadigo civil portugués deixa expresso nos direitos dos
conddminos: “Art. 1420° (Direitos dos condéminos) 1. Cada condomino ¢é proprietario exclusivo da fracgdo que
Ihe pertence e comproprietério das partes comuns do edificio”. O cddigo civil brasileiro exemplifica as partes
exclusivas, que constituem unidades autdbnomas: “Art. 1.331. [...] § 1° As partes suscetiveis de utiliza¢do
independente, tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracfes ideais no
solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente
por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convengdo de condominio”.

14 0 Cadigo Civil portugués diferencia textualmente as partes forcosamente comuns (art. 1421°, n° 1), tidas por
fundamentais ao uso comum do prédio, das partes presumidamente comuns (art. 1421°, n° 2), relativamente as
quais ndo so o titulo constitutivo podera dispor de forma diferente. O cédigo civil brasileiro, a seu turno, apenas
exemplifica as partes comuns: “art. 1331. [...] § 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de
distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e refrigeragdo centrais, e as demais partes comuns,
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No Brasil, desde a sua promulgacéo, a Lei n® 4.591/1964 enquadrava, em seu art. 1°, no
regime do “Condominio em Edifica¢des”, todas as edificagcdes ou conjuntos de edificagdes, de
um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nao-residenciais, que poderiam ser alienadas, no todo ou em parte,
objetivamente consideradas, constituindo, cada unidade, propriedade autdbnoma com as
limitacGes prdprias do regime juridico. E o Cadigo Civil brasileiro em vigor, seguindo a mesma
orientagdo, dispde que “pode haver, em edifica¢Ges, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos conddéminos”*®,

O Codigo Civil portugués, no mesmo sentido, estabelece como principio geral que “as
fraccGes de que um edificio se compGe, em condigdes de constituirem unidades independentes,
podem pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade horizontal” 1 e acresce que
“cada condomino ¢ proprietario exclusivo da frac¢do que lhe pertence e coproprietario das
partes comuns do edificio” .

Em ambos os paises as unidades autdnomas (ou “fracdes autbnomas”, em Portugal®®), de
propriedade exclusiva, devem ser discriminadas, isoladas umas das outras e com saida prépria
para a via pUblica, ainda que de forma indireta, através das partes comuns®®.

N&o obstante pontuais diferencas quanto a definicdo unidades autdbnomas e a forma
adotada para a divisdo da edificacdo em quotas, os ordenamentos juridicos de ambos 0s paises,
seguindo uma mesma orientacdo, estabelecem que, na propriedade horizontal, cada condémino
é proprietario exclusivo da unidade que Ihe pertence e coproprietario das partes comuns do
edificio®, sendo o conjunto dos dois direitos incindivel, pelo que nenhum deles pode ser

alienado separadamente?!, ainda que sejam partes acessorias?2.

inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.”.

15 Art. 1.331, do Cddigo Civil brasileiro, em redacéo criticada desde o projeto que deu origem ao codigo civil
vigente, por PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢es..., p. 160, segundo o qual ndo teria o legislador primado
pela melhor técnica, posto que o dispositivo, situado no Codigo Civil em capitulo proprio intitulado “Condominio
Edilicio”, olvida que ndo existe propriedade horizontal sem que haja, necessariamente, concomitantemente partes
exclusivas e partes comuns. Portanto, ndo deveria utilizar-se no Codigo a palavra “pode”. Seja como for, ndo
havendo coexisténcia de unidades independentes e partes comuns, podera haver copropriedade, mas ndo
propriedade horizontal propriamente dita.

16 Art. 1.414° do Cddigo Civil portugués.
17 Art. 1.420°, n° 1 do Codigo Civil portugués.

18 Como referido pela legislacdo, doutrina e jurisprudéncia portuguesas para designar as partes suscetiveis de
utilizacdo independente ou de propriedade exclusiva.

19 Art. 1.415°, Codigo Civil portugués; arts. 1.331, § 4°e 1.332, | e Il, Cédigo Civil brasileiro.
20 Art. 1.420°, n° 1, Cédigo Civil Portugués; art. 1.331, Cddigo Civil brasileiro.

2L Art. 1.420°, n° 2, Cédigo Civil Portugués.

22 Art. 1.339, Codigo Civil brasileiro.
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E dai resultam conceitos similes para o instituto nos dois ordenamentos juridicos ora
estudados, reconduzidos a nocdo fundamental supra apresentada, de direito real que exige a
coexisténcia indissoluvel, sobre a mesma edificacdo, de partes comuns — com as faculdades
correspondentes a copropriedade — e unidades (fracdes) autbnomas — com as faculdades
correspondentes a propriedade exclusiva®. Para os fins do breve estudo ora empreendido,
relevante tomar este conceito como partida, a fim de possibilitar aferir-se o surgimento da

propriedade horizontal.
3. Breves apontamentos acerca da génese e da evolucdo do fenémeno juridico

Quanto as origens mais remotas da propriedade horizontal, conquanto ndo haja total
uniformidade na doutrina relativamente a existéncia da propriedade horizontal em
determinados periodos histéricos (questdo ligada ao efetivo enquadramento juridico das figuras
identificadas) — havendo quem refira tratar-se de fendmeno tipico da contemporaneidade,
ligado ao crescimento e concentracdo urbanos e a escassez de espaco® —, ndo se nega que o
fendmeno proliferou sobremaneira especialmente a partir do século XX, a reclamar efetiva e
completa regulacdo legal, mas tampouco se pode negar as raizes genéticas e tracos originarios
do instituto — e da divisdo de despesas de conservacdo do edificio de habitacdo comum —
encontrados desde a antiguidade.

De fato, como demonstrado no capitulo antecedente, para a configuragcdo do regime
juridico da propriedade horizontal é necessario que haja unidades (fracGes) autbnomas, de
propriedade de diferentes sujeitos, ligadas as partes comuns da edificacdo, pertencentes
conjuntamente aos proprietarios das unidades autbnomas; ha que haver, enfim, a simbiose entre
unidades auténomas — de propriedade exclusiva, pertencentes cada qual a cada um dos
conddminos — e as partes comuns — de propriedade comum de todos os conddminos. Portanto,

ha que se analisar as diversas figuras juridicas referidas nos periodos historicos estudados pela

23 Em Portugal, por todos, v. DUARTE, Rui Pinto, op. cit., p. 115; RAMOS, José Luis Bonifacio, op. cit., p. 398;
SEIA, Jorge Alberto Aragdo, op. cit., p. 13-14; ALMEIDA, L. P. Moitinho, op. cit., p. 11; VIEIRA, José Alberto.
Direitos reais. Coimbra: Almedina, 2017, p. 629-631; LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op. cit., p. 289,
segundo o qual, “a propriedade horizontal constitui um novo direito real, regulado nos arts. 1414° e ss., que faz
coexistir sobre 0 mesmo edificio dois tipos de faculdades distintas dos condéminos: as faculdades correspondentes
a propriedade exclusiva sobre uma fracgdo autonoma do prédio e as faculdades correspondentes & compropriedade
sobre as partes comuns do edificio”. Na doutrina brasileira, por todos, v. PEREIRA, Caio Mario da Silva.
Institui¢des..., p. 160: “reunido organica e indissoltivel da propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o
condominio sobre as partes e coisas comuns”.

24 Nessa linha, v. GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da, op cit., p. 396.
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literatura juridica, ainda que sejam elas meramente embrionérias daquilo que viria a se tornar a
propriedade horizontal.

Numa sintese prévia, basicamente, as referéncias historicas mais antigas a “propriedade
por andares” e ‘“‘superposi¢do habitacional” remontam a Antiguidade, com registros na
Babilonia e, em seguida, na Grécia® e Roma?® antigas; do Periodo Intermédio e séculos
posteriores a doutrina menciona a colheita de registros em costumes (inclusive escritos) e leis?’
— nas Ordenacbes do Reino no particular de Portugal e Brasil —; na Modernidade, sao
especialmente referidos o Codigo de Napoledo e os que o seguiram?®; e na contemporaneidade,
os Cadigos Civis e legislacbes extravagantes dos diversos paises ddo conta da regulacdo da
propriedade horizontal, tratando-se de fendmeno social e juridico em constante crescimento?®.

Pouco se tem de registro da Antiguidade anterior a Roma e Grécia. Apesar de haver
noticia histdrica de que, ja no segundo milénio antes de Cristo, na Caldeia existiria a divisao de

prédios em planos horizontais®®, e de que na Babil6nia realizavam-se vendas de fragdes

%5 Como referido por Armindo Ribeiro Mendes em: A propriedade horizontal no Cadigo Civil de 1966, 1970.

26 Tratado por Eduardo Marchi no livro: A propriedade horizontal no direito romano. 22 ed. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2003, p. 113-114. Na doutrina portuguesa, Armindo Ribeiro Mendes (op. cit., p. 13-14) reconhece que
alguns fragmentos do Digesto (D.8.2.36. e D.43.17.3.7.) se refiram a hipoteses de fato semelhantes a que ocorre
na propriedade horizontal, e, que, portanto, “permitiriam afirmar 0 conhecimento dos juristas romanos das
especialidades juridicas da propriedade por andares”, mas ndo fala propriamente em propriedade horizontal. O
autor menciona, ainda, que o brasileiro Pontes de Miranda e o espanhol Battle VVAzquez sustentavam a existéncia
de uma forma sui generis de titularidade real de andares de um edificio em Roma (p. 14-15). Quanto a mencionada
obra de Pontes de Miranda, este autor tratava da “comunhéo pro diviso” em Roma, cfr. MIRANDA, Francisco
Cavalcanti Pontes de. Tratado de Direito Privado: parte especial. Tomo XII: Direito das Coisas, 2012, p. 257.

27 MENDES, Armindo Ribeiro, op. cit., p. 16.

28 Cfr. sustentado PASSINHAS, Sandra, op. cit., p. 87-88; 90; 92, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op.
cit., p. 290; LOPES, Miguel Maria Serpa. Curso de direito civil. 22 ed. Vol. 6: direito das coisas. Rio de Janeiro:
Livraria Freitas Bastos S.A., 1962, p. 329-330. Segundo este Ultimo, a lei somente adotou o regime da propriedade
horizontal a partir do Codigo Napoledo, em seu art. 664 — cuja redacdo sofreu alteragdes (mencionando a Lei de
18 de junho de 1938) —, expandindo-se e desenvolvendo-se em todos os povos “cultos” e respectivas legislacGes,
em virtude das necessidades de habitacdo — principalmente préximas aos centros urbanos — e alto custo da
superficie, reduzido por este sistema. Caio Mario Pereira ndo rejeita a origem moderna (e mesmo anterior) da
propriedade horizontal, mas deixa claro que o problema (social) e o conceito ainda ndo estavam consolidados —
que sO viria a ocorrer posteriormente, em especial com as legislagdes do século XX —, o que se reflete nas grandes
codificagdes inauguradas com o Codigo Napolednico, que ndo lograram delimitar nem regular por inteiro a
matéria, mas apenas iniciando o tratamento juridico de certas despesas e consertos comuns de proprietarios de
diferentes andares de uma mesma casa ou edificio, cfr. PEREIRA, Caio Mério da Silva. Propriedade Horizontal.
Rio de Janeiro: Forense, 1961, p. 38-39.

29 para além dos Codigos Civis brasileiro e portugués, a respeito da propriedade horizontal na legislagdo de
diversos paises, v. FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Hermenéutica e aplicacdo da convengdo de
condominio (propriedade horizontal), 2007. Em sua tese, 0 autor analisa o sistema de propriedade horizontal
nos seguintes paises: Italia, Franca, Espanha (e Catalunha), Portugal, Argentina, Alemanha, Suica, Austria, Japao,
EUA, Bulgéria, Chile, Cuba, Uruguai, Coldmbia, Costa Rica, Venezuela, México, Porto Rico, Peru, Bolivia,
Guatemala, Canada, Australia, Africa e Israel, fazendo, ainda, brevissima mencdo a previsdo do instituto da
Inglaterra, China e Grécia, e apenas citando a legislacdo de regéncia relativamente a Hungria, Bélgica, Roménia,
Suécia, Poldnia, Egito, Holanda, Equador, Etidpia, da extinta lugoslavia, do Libano e Turquia.

30 Cfr. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 132 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p.
36.
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divididas de casas — existindo documento que consubstancia a venda apenas do rés-do-chdo de
uma casa, sendo que o piso superior continuou a pertencer ao vendedor — a escassez
documental impede incursdes mais remotas no tempo®".

No direito helénico e grego-egipcio ndo era desconhecida a nocao de divisdo de partes de
edificaces entre diferentes titulares, numa figura préxima a communio pro diviso romana®2,

J& no tocante ao periodo romano, existe maior celeuma doutrinaria quanto a efetiva
existéncia da propriedade horizontal no seu direito antigo. Necessario, para aferi¢do da real
origem do direito real, aprofundar a analise dos caracteres da “propriedade por andares”
romana — tantas vezes citada pelos defensores da origem romanistica do instituto.

Nd&o obstante sejam varios os textos defendendo a existéncia da propriedade horizontal
no direito romano, o que se tem de efetivo registro histérico € que ja nos primeiros anos do
Império Romano havia edificios construidos verticalmente — insulae — com varios andares e
compartimentos, ocupados por intimeras familias®®, referindo alguns autores a Lei Icilia do ano
456 a.C.3*. Efetivamente, as leis da época® determinavam que os proprietarios dos andares
superiores concorressem com as despesas segundo a altura dos respectivos andares, delimitando
as despesas entre os proprietarios dos varios pisos quanto ao telhado ou vigas de sustentacao
dos andares. Tal divisdo de despesas e obrigacfes (comuns) serve de fundamento para muitos
autores de que ali ja havia a propriedade horizontal (ou sua génese). Em poucas palavras, é com
base nestes registros que parcela dos juristas advoga a origem romana da propriedade
horizontal.

Entretanto, ndo sdo poucos os autores que qualificam de equivoco tal enquadramento,
precisamente porque “‘o elemento estruturante da propriedade horizontal ¢ a existéncia de partes

proprias ligadas funcionalmente a partes comuns”, com rateio de despesas e outras obrigagdes

31 Como bem salientado em MENDES, Armindo Ribeiro, op. cit., p. 12. O autor presume ser provavel que outros
povos do antigo Oriente tivessem formas de propriedade horizontal em suas cidades, 0 que ndo se consegue
comprovar ante a mencionada escassez de documentos, mas ainda assim, no tocante a Siria, a de ter ocorrido é de
alguma forma ratificada posteriormente, ante a referéncia ao instituto em obras sirio-romanas posteriores.
Esclarece, ainda, que a “configuracdo geografica das cidades sirias, apertadas entre o Mediterraneo e elevacdes
paralelas a costa, ndo teria sido alheia ao desenvolvimento da propriedade por andares”.

32 |bidem.

33 Nesse sentido, PASSINHAS, Sandra, op. cit., p. 86.

34 Entre eles, Serpa Lopes, na obra ja citada, p. 329. Mas esclarece o autor que, na verdade, apesar de consideravel
parcela da doutrina basear-se na mencionada lei para justificar a origem romana da propriedade horizontal, a
mesma [a Lei Icilia do ano 456 a.C.], apenas permitiu aos plebeus a faculdade de morar no Monte Aventino, ndo
tendo, contudo, autorizado nenhum tipo de concessdo superficiaria, nem criado nenhum sistema de propriedade
por planos horizontais — ainda que, na pratica, por conveniéncia ou necessidade, os plebeus hajam, de alguma
forma, dividido as propriedades construidas no Monte Aventino por pisos ou planos horizontais.

35 Aqui referindo aos extratos de Juliano de Ascaldo (Hexabiblos, 2, 4, 40 e 2, 4, 42), citados por Sandra Passinhas
na obra aqui ja referida, p. 91.
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guanto a elas, o que nao se verificava na realidade imobiliaria romana — ao menos ndo com base
nos registros apontados —, defendendo que: (a) o simples fato de existirem, a época, casas ou
edificacbes nas quais a parte de cima era de propriedade de uma pessoa, e a parte de baixo
pertencia a outra pessoa, ndo conduz necessariamente a conclusdo acerca da existéncia do
regime proprio da propriedade horizontal; e (b) que a situacéo juridica romana, tal como
indicada, mesmo com a concorréncia dos diversos proprietarios em despesas comuns, por si so,
poderia enquadrar-se no conceito de communis pro indiviso, mas nao no de propriedade
horizontal®®.

De fato, sob esta perspectiva, conquanto as figuras juridicas romanas possam figurar
meramente como um “embrido, uma figura aproximativa” da propriedade horizontal, ndo se
podem com ela confundir; difere a propriedade separada de andares de um edificio da
propriedade horizontal propriamente dita, precisamente porque naquela inexistem partes e
obrigacdes comuns®’.

Para que a razdo estd com razdo estes ultimos. Ndo obstante a existéncia de figuras
assemelhadas, ndo se pode falar propriamente na existéncia de propriedade horizontal em
Roma, justamente por ndo haver a necessaria copropriedade nas partes comuns — elemento
essencial do regime. Assim, a linha de muitos outros direitos e institutos, pode-se buscar em
Roma a génese do fendmeno da superposicdo habitacional — inclusive com disciplina prépria
e praticada como solucdo em vérias cidades, registrada em seu direito pretoriano®® —, mas néo
da propriedade horizontal como hoje conhecida e positivada.

Superado o periodo romano, ha comprovada noticia da propriedade separada por andares
em alguns burgos nos Gltimos séculos do periodo intermédio e nos séculos XVI, XVIl e XVIII,
explicada pela apertada fisionomia das muradas cidades medievais. Bélgica e Franca
conheceram o fenémeno: Grenoble regulamentou o instituto em 1561 e varias cidades, como

Auxerre, Berry, Bretagne, Paris, Clermont-Ferrand, Orléans e Anvers, possuiam costumes

3 Por todos, v. PASSINHAS, Sandra, op. cit., p. 92; PEREIRA, Caio Mario da Silva. Propriedade horizontal...,
p. 36-37. Ainda no mesmo diapasdo, GONCALVES, Luis da Cunha. Da propriedade horizontal ou por andares:
breve estudo e comentario do Decreto n° 40.333, de 14 de outubro de 1955. Lishoa: Edi¢des Atica, p. 9, este
Gltimo apontando para a existéncia, em Roma, ndo de propriedade, mas sim de um regime de serviddo — “servitutes
oneri ferendi do proprietério da casa térrea (cryptae) e do respectivo solo” — face ao principio segundo o qual
aedificium solo cedit et jus soli sequitur”. E segundo LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op. Cit., p. 290,
apesar de a Antiguidade e o Direito Intermédio contarem com referéncias histéricas, a propriedade horizontal, sua
origem estaria associado ao éxodo das populagGes rurais para as cidades a partir do século XIX, acentuada no
século XX.

37 Cfr. PASSINHAS, Sandra, op. cit., p. 87-88; 90; 92, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op. cit., p. 290;
e PEREIRA, Caio Mério da Silva. Propriedade horizontal..., p. 36.

% Citando as cidades de Auxerre, Orledes, Paris, Rennes, Nantes, v. PEREIRA, Caio Mario da Silva.
Instituigdes..., p. 158-159.
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escritos; o grande incéndio que assolou a cidade francesa de Rennes em 1720, destruindo quase
mil edificagBes, impds maiores despesas as vitimas, razdo pela qual adotaram de forma
voluntéria o regime de propriedade por andares, dividindo o pagamento do edificio inteiro; e 0
préprio Caodigo Civil francés de 1804 foi influenciado no particular pelo art. 215 do costume de
Orléans e correspondentes estudos de Pothier. Também conheceu figura andloga a Itlia: o
estatuto da cidade de Mildo regulava pormenorizadamente a situacdo de propriedade de
diversos donos divididas por andares®. Em Portugal, as Ordenacdes Filipinas ndo regulavam o
rateio das despesas comuns do edificio, mas tdo somente impunham limitacdo ao direito do
proprietario do sobrado — proibindo-o de abrir janela sobre o portal do andar térreo (s6téo ou
“légea™) ou a construgdo de qualquer edificio —, inexistindo elementos aptos a demonstrar
eventual propagacdo do instituto a época, sendo possivel apenas conjecturar que, ou era por
demais incipiente o instituto, a ndo reclamar maior regulacéo, ou era a tal ponto disseminado
que n&o se justificava ir além das tradicGes juridicas enraizadas*. Portanto, conquanto se possa
concluir ter havido, ao menos, a divisdo de propriedade por andares em Portugal no periodo, o
dispositivo ndo permite concluir pela existéncia precisa de propriedade horizontal pela tdo s6
existéncia de restricdo ao direito de propriedade do dono do sobrado, mas sem reparticdo de
despesas comuns, obrigacdo de reconstru¢cdo e demais caracteres proprios do instituto
verificados em periodos mais recentes.

Muitos se referem a Modernidade e especialmente ao Codigo Napolebnico — e leis que o
seguiram imediatamente —, como efetivo momento de nascimento da propriedade horizontal,
indicando as primeiras grandes codificagdes como seu marco legislativo e juridico*!. Estas
primeiras leis, em suma, regulavam a propriedade de diferentes donos em edificios, tratando da
partilha das despesas com 0s pisos e telhados.

Com efeito, para parcela da doutrina®?, efetivamente, apenas com o advento do
mencionado Codigo Civil francés de 1804 — época de grande crescimento das cidades e
desenvolvimento da industrializagdo, é que se poderia falar em propriedade horizontal como

instituto regulamentado em linha com os elementos essenciais do atual regime.

39 Cfr. Armindo Ribeiro Mendes, na obra citada, p. 15.

40 Idem, p. 17.

41 Essa a posico sustentada por LEITAO, obra citada, p. 290.

42 Nesse sentido, Sandra Passinhas, cit., p. 92-93, para quem “o artigo 664° do Code Napoledn admite que
diferentes andares de uma casa pertencam a diversos proprietarios, regulando a responsabilidade pelas despesas
com reparacgOes. Aqui ja se nota claramente a existéncia de partes comuns, ao lado de partes em propriedade
exclusiva, e ja podemos falar em propriedade horizontal” (p. 93). Em linha semelhante, v. LEITAO, Luis Manuel
Teles de Menezes, op. cit., p. 290, ndo obstante o autor refira a uma anterior “breve mengdo” nas Ordenagdes do
Reino.
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Na realidade, mencionava tal diploma normativo, em Unica disposicao (art. 664) sobre o
tema, que, se diferentes andares de uma casa ndo pertencessem ao mesmo proprietério, todos
suportariam, por inteiro, as despesas de reparacdo e reconstrucao das paredes mestras e do teto,
na propor¢do do valor de seu andar, cabendo a cada um o seu respectivo piso e a escada do
andar inferior até o seu®.

O Cddigo Civil italiano de 1865, primeiro sucessor do Codigo de Napoledo, apenas
repetiu a disposicdo do diploma paradigma, no que foi acompanhado pelos posteriores Codigos
Civis de Portugal (1867)* e da Espanha (1888), revelando que, & época, 0 assunto nio
reclamava atenciosas medidas normativas*®.

Ao revés, os condominios se tornaram extremamente relevantes desde o inicio do século
XX, ante o exponencial crescimento vertical dos grandes centros urbanos, em funcdo da
necessidade de aproveitamento dos espacos existentes. Inegavel o fendbmeno social, razdo pela
qual autores ha que afirmam que a propriedade horizontal tem sua origem neste periodo
histrico®. Pulularam a época as monografias e leis especificas sobre o tema nos mais diversos
paises, mantendo-se até a presente data o estudo e desenvolvimento da matéria, que conta com
regulacdo cada vez mais pormenorizada.

Feita esta breve passagem pela origem geral comungada por Portugal e Brasil, passa-se
ao necessario aprofundamento do histérico particular recente de cada pais.

Em Portugal, apds a mencionada regulacdo dos almotacés nas Ordenacdes Filipinas*’, e
depois no referido art. 2.335° do Cédigo Civil de 18674 — que, como visto acima, na esteira do
Caodigo Civil francés, tdo somente dispbs sobre 0 modo de reparacdo e conserto dos diversos
andares dos edificios pertencentes a diversos proprietarios, quando ndo estivesse previsto nos

4 Em traducio livre: “Art. 664. Se os diversos pisos de uma casa pertencem a proprietarios diferentes, e 0 modo
de reparacBes e consertos ndo se acharem reguladas nos titulos de propriedade, devem ser feitas da seguinte
maneira: as paredes-mestras e o teto serdo reparados por todos os proprietarios, proporcionalmente a parte
pertencente a cada um. O proprietario de cada piso pagara pelas despesas do pavimento que corresponda a sua
parte. As despesas das escadas que conduzem ao primeiro piso cabem ao dono deste: as que medeiam o primeiro
e 0 segundo [andares], cabem ao propretario do Gltimo, e assim sucessivamente.”.

4 V. FERREIRA, José Dias. Codigo civil portuguez: annotado, 5 v. Lishoa: Imprensa Nacional, 1870-1876.

4 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes..., p. 159.

46 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da, op cit., p. 396.

47 Cfr. disposto no Livro I, titulo LXVIII (Dos almotacés), § 34: “se huma casa for de dous senhorios, de maneira
que de hum delles seja o sétdo, e de outrem o sobrado, ndo podera aquelle cujo for o sobrado fazer janella sobre o
portal daquelle, cujo for o portdo, ou logea, nem outro edificio algum”.

48 «“Art. 2335° Se os diversos andares de um edificio pertencerem a diversos proprietarios, € 0 modo de reparagio
e concerto se ndo achar regulado nos seus respectivos titulos, observar-se-ha o seguinte: § 1° As paredes communs
e 0s tectos serdo reparados por todos, em proporcdo do valor que pertence a cada um. § 2° O proprietario de cada
andar pagara a despesa do concerto do seu pavimento e forro. § 3° O proprietario do primeiro andar pagara a

despesa do concerto da escada de que se serve, o proprietario do segundo a da parte da escada de que o egualmente
se serve, a partir do patamar do primeiro andar, e assim por diante”.
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respectivos titulos*® —, o Decreto-Lei n° 40.333, de 14 de outubro de 1955 — atendendo ao
comando contido no art. 30° da Lei n® 2.030, de 22 de junho de 1948, que ordenava ao Governo
que, no prazo de seis meses, procedesse a revisdo e regulamentacdo do artigo 2.335° do Cddigo
Seabra —, estabeleceu efetivamente o regime da propriedade por andares ou propriedade
horizontal, com o objetivo de se restringir o alargamento progressivo da &rea urbana e facilitar
a resolucdo de problemas urbanos, cuidando de regular minuciosamente o condominio de
edificios.

Efetivamente, o Decreto-Lei n° 40.333, de 1955, estabeleceu: a defini¢do do instituto da
propriedade horizontal (art. 1°); os modos de constituicdo do regime (art. 2°) e 0 respectivo
titulo constitutivo (art. 3°); o requisito da limitacdo do regime as unidades (fragdes) autbnomas
gue constituam unidades independentes e isoladas entre si (art. 4°); a possibilidade modificacéo
do titulo constitutivo (art. 5°); disposicdes a respeito da inscricdo imobiliaria no registro predial
e suas particularidades (arts. 6° a 8°) e na matriz predial (art. 9°); os direitos e poderes dos
proprietarios (art. 10° e ss.); as limitagbes do exercicio do direito singular em virtude das
relacBes de vizinhanca e condominiais (art. 12°); defini¢do das partes comuns do prédio (art.
13°), 0 modo de sua utilizacdo (art. 14°) e a fixacdo do direito de cada proprietario sobre as
partes comuns, proporcional a propriedade (art. 15°); as obrigacfes dos proprietarios para
custeio da coisa e servicos comuns (art. 16°); disposi¢des relativas as obras inovadoras (arts.
17° e 18°) e as reparacOes indispensaveis e urgentes (art. 19°); normas concernentes a
destruicao total ou parcial do edificio (arts. 20° e 21°); a obrigatoriedade de contratar seguro
do edificio contra riscos de incéndio (art. 22°); a atribuicdo de forca de titulo executivo judicial
as atas de assembleia que deliberem despesas (art. 23°); o privilégio do crédito por encargos
condominiais (art. 24°); a inseparabilidade das partes comuns e autbnomas (art. 25°); a
irrenunciabilidade do direito as partes comuns como forma de escusar-se ao pagamento das
obrigagdes comuns (art. 26°); a forma de administracédo dos bens comuns (art. 27°); o “peso”
relativo do voto, proporcional a propriedade de cada um (art. 28°); demais regras referentes a
assembleia e suas deliberacdes (arts. 29° a 32°); normas relativas ao administrador, inclusive
sua nomeacao e exoneracdo (art. 33°), suas atribuicOes (art. 34°), a possibilidade de agir em
juizo no exercicio das suas atribui¢des ou quando autorizado pela assembleia, bem como de ser
demandado judicialmente nas agdes respeitantes as partes comuns, com ressalvas (art. 35°) e,
ainda, a relacé@o de livros que fica sob sua guarda (art. 36°); e, por fim, a possibilidade de

apresentacdo de recurso para a assembleia contra os atos do administrador (art. 37°).

49 Cfr. LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes, op. cit., p. 291; e NETO, Abilio, op. cit., p. 9.
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A partir deste diploma normativo, a prépria lei passou a estabelecer que a propriedade
horizontal cumulava, de um lado, a existéncia de propriedades singulares mediante a subdiviséo
do edificio em unidades (frac6es) autdnomas e, de outro, a existéncia de bens comuns aos varios
proprietarios, articulados (unidades auténomas e partes comuns) no todo unitario da
edificacdo®.

Ao depois, a propriedade horizontal veio a ser tratada basicamente pelo vigente Codigo
Civil de 1966, revisto pelo Decreto-Lei n® 267/1994, de 25 de outubro, complementado por
legislacdo esparsa.

No Direito Brasileiro, a propriedade horizontal compartilhou a origem portuguesa
consubstanciada na breve mencéo feita nas Ordenacdes do Reino — que, como Vvisto acima,
tratavam unicamente da casa que pertencia a dois senhorios —, interpretado séculos mais tarde
(até o inicio do século XX ante a falta de um Cadigo Civil préprio, que sé viria em 1916 — e
sem mencdo a propriedade horizontal) como genérica admissibilidade da propriedade
horizontal®!. Seguiram-se, no curso do século XIX, apds a independéncia do Brasil: (i) a
Consolidagdo das Leis Civis de Teixeira de Freitas de 1858, que enunciava, em seu art. 946°3,
a regra contida nas Ordenacdes Filipinas; (ii) o Esboco de Codigo Civil, também de Teixeira
de Freitas, de 1864 — jamais convertido em lei, mas que influenciou sobremaneira o direito
civil, influenciando diretamente os codigos civis de paises vizinhos** —, que n&o aludia ao
tema>>; e (iii) a Nova Consolidag&o das Leis Civis de Carlos de Carvalho, de 1899, igualmente
enunciando, em seu art. 612, a regra das Ordenacdes®®.

Com efeito, em 1916 foi aprovado o primeiro Codigo Civil brasileiro, que ignorava a
propriedade horizontal, restringindo-se, na linha dos diplomas normativos sucedidos, a tratar,

50 E como entende Sandra Passinhas, op. cit., p. 95.

51 Essa particularidade do direito brasileiro pré-codificado é mencionada pelo jurista portugués Armindo Ribeiro
Mendes, op. cit., p. 17.

52 Diploma legal que continha, em seus 1.333 artigos, toda a legislagdo civil esparsa, brasileira e portuguesa, entéo
existente e vigente, incluindo as regras constantes das Ordenagdes do Reino.

53 «“Art. 946. Se uma casa for de dois donos, pertencendo & um as lojas, e ao outro o sobrado, néo péde o dono do
sobrado fazér janella, ou outra obra, sobre o portal das lojas”.

5 Projeto que continha 4.908 artigos e que, ndo obstante ndo se tenha convertido em lei no Brasil, inspirou
fortemente os Cddigos Civis de diversos paises latino-americanos, como se verificou especificamente na
Argentina, Uruguai e Paraguai, além de ter influenciado em diversos aspectos o préprio futuro Cédigo Civil,
reeditado por ocasido do centenario da morte do autor: FREITAS, Augusto Teixeira de. Esbogo do codigo civil.
2 v. Brasilia: Ministério da Justica, Fundagdo Universidade de Brasilia, 1983.

55 Com efeito, 0 esbogo ndo contemplou a propriedade horizontal, limitando-se, em matéria de copropriedade, a
tratar: da definicdo de condominio (arts. 4.336 e 4337) — e do que ndo o é (art. 4.338) —; do condominio em geral
(arts. 4.339 a 4.374); do condominio por meacdo de paredes e muros (arts. 4.376 a 4.403); e do condominio por
confusdo de limites (arts. 4.404 a 4.422).

56 «Art. 612. Si uma casa for de dois donos, pertencendo a um as lojas e ao outro o sobrado, ndo podera o dono do
sobrado fazer janella, ou outra obra sobre o portdo das lojas™.
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no capitulo intitulado “condominio”, da copropriedade (arts. 623 a 641) e do condominio de
paredes, cercas, muros e valas (arts. 642 a 645) e da propriedade por planos verticais geradores
das denominadas “casas de parede-meia” (art. 581)°’. A doutrina® atribui tal omissio a
desnecessidade social e econémica do condominio a realidade brasileira daquela época — o que
se afigura plausivel numa sociedade eminentemente rural —, sendo fato, ainda, que o autor do
Cadigo, o jurista Clévis Bevilagua, era francamente contrario a propriedade horizontal®®.
Apenas com o advento do Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928 — alterado pelo
Decreto-Lei n° 5.234/1943 e, posteriormente, pela Lei n® 285/1948, com o fito de ampliar sua
aplicagdo —, que se passou a regular normativamente (timidamente, diga-se) as edificagbes
coletivas, divididas em unidades (fracGes) autdbnomas — entdo denominadas indistintamente de

apartamentos, fossem para fins residenciais ou para estabelecimento de escritorios®.

7 “Art. 581. O condominio da parede meia pode utiliza-la até ao meio da espessura, ndo pondo em risco a
seguranga ou a separacao dos dois prédios, e avisando previamente o outro consorte das obras, que ali tencione
fazer. N&o pode, porém, sem consentimento do outro, fazer, na parede meia, armarios, ou obras semelhantes,
correspondendo a outras, da mesma natureza, ja feitas do lado oposto”.

% Representando os autores que assim sustentam, Caio Mario da Silva Pereira em suas Instituicdes de direito
civil..., p. 159.

% Fato anotado por diversos juristas, entre eles: FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira, obra citada, p. 36;
PEREIRA, Caio Mario da Silva. Propriedade horizontal..., p. 39.

60 O Decreto n° 5.481, de 1928, em sua redacdo final assim dispunha, na integra: “Art. 1° Os edificios de dois ou
mais pavimentos construidos de cimento armado ou material similar incombustivel, sob a forma de apartamentos
isolados, entre si, que contiverem cada um, pelo menos, trés pegas, e destinados a escritorios ou residéncias
particulares, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira cada
apartamento propriedade autdbnoma sujeita as limitagdes estabelecidas nesta Lei. Paragrapho unico. Cada
apartamento sera assignalado por uma designacéo numerica, averbada no Registro de Immoveis, para os effeitos
de identidade e discriminacdo. Art. 2° O terreno em que assentem o edificio e suas installages e o que lhe sirva a
qualquer dependencia de fim proveitoso e uso commum dos condominos ou accupantes, constituirdo cousa
inalienavel e indivisivel de dominio de todos os proprietarios do predio. Art. 3° E' facultado das em hypotheca,
antichrese, arrendamento ou locacdo cada apartamento, observadas as regras em vigor para a propriedade em geral
excluida a restriccdo do art. 4° § 8°, do decreto n. 169 A, de 19 de janeiro de 1890. Art. 4° O condominio por
meiacdo de paredes, soalhos e tectos dos apartamentos, regular-se-hé& pelo disposto no Codigo Civil, no que lhe
for applicavel. Art. 5° Os proprietarios de apartamentos contribuirdo diretamente com as quotas relativas a
quaesquer impostos ou taxas federaes, estados ou municipaes, pagando-as por meio de langamento, como si se
tratasse de predios isolados. Art. 6° Si ndo for preferido o seguro em commum, cada proprietario de apartamento
segural-o-ha obrigatoriamente contra incendio, terremoto, cyclone ou outro accidente physico, que o destria em
todo ou em parte. Paragrapho unico. A reconstruccao serd sempre feita, guardadas obrigatoriamente a mesma
férma externa e a mesma disposicdo interna, salvo 0 accordo unanime de todos os condominios. Art. 7° No caso
de desapropriacdo, sera a indemnizacdo de cada proprietario regular pelo valor locativo de seu apartamento no
anno anterior ao decreto que o declarar de utilidade ou necessidade publica. Paragrapho unico. A desapropriacao
alcancara sempre a totalidade do edificio com todas as suas dependencias. Art. 8° A administragdo do immovel,
no que respeita aos servicos que interessam a todos os moradores, como sejam os de esgoto, agua, illuminacéo,
telephone, elevador, asseio, desinfec¢des, vigilancia interna e portaria, cabera a um dos proprietarios do
apartamento ou a terceiro, eleito biennalmente, ou antes, em caso de vaga, por maior de votos dos condominio.
Paragrapho unico. Taes func¢des podem ser delegadas pelo mandatario a pessoa de sua confianga e sob sua
responsabilidade. Art. 9° Annualmente, 0s proprietarios de apartamentos votardo, por maioria, a verba para as
despezas communs de conservacao do edificio, concorrendo cada interessado, dentro do primeiro mez do trimestre,
com a quota que Ihe tocar para o custeio, de accordo com o valor de sua propriedade. As decisdes da maioria em
relacdo ao orcamento dessas despezas serdo communicadas aos interessados ausentes por meio de carta registrada
e edital. Art. 10. As obras que interessarem a estructura integral do edifficio ou ao seu servigo commum serao
feitas com o concurso pecuniario de todos os proprietarios de apartamentos, mediante um orgamento prévio
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Mas em pouco tempo o decreto revelou-se insuficiente ao regramento juridico do tema,
0 que motivou a adocdo, no inicio da década de 1960 — quando aquele jA se mostrava
desatualizado, incompleto e inadequado as exigéncias sociais e juridicas de entdo —, de um novo
e mais completo diploma normativo respeitante a propriedade horizontal.

Foi entdo promulgada a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, projetada pelo jurista
Caio Mario da Silva Pereira, ndo apenas atualizando por completo, em seus 27 primeiros
dispositivos legais, o regime legal do Condominios em Edificacfes (propriedade horizontal),
mas também regulando as incorporacdes imobiliarias (arts. 28 a 70), especialmente a fim de
coibir abusos e normalizar os negdcios em torno das construcdes, definindo os direitos e deveres
dos incorporadores, construtores e adquirentes de unidades auténomas®:. Seu capitulo I trata da
definicdo do instituto, a relacdo entre as partes comuns e unidades autbnomas e sua constituicdo
(arts. 1° a 8°); o capitulo I, da Convencédo de Condominio e restricdes ao exercicio do direito
de propriedade (art. 9° e 10); o capitulo I, das despesas do condominio (art. 12); o capitulo IV,
do seguro, do incéndio, da demolicdo e da reconstrucéo obrigatoria (arts. 13 a 18); o capitulo
V, da utilizacdo (direito de uso e gozo dos conddminos particularmente) da edificacdo ou do
conjunto de edificacGes (art. 19); o capitulo VI, da administracdo do condominio (arts. 22 e 23);
e, por fim, o capitulo VII versa sobre a assembleia geral (arts. 24 a 27).

A Lei n°® 4.591/1964 passou por algumas alteracdes ao longo das décadas, especialmente
no que se refere as incorporac@es imobiliarias, até que, com o advento do Cédigo Civil vigente,
a propriedade horizontal passou a ser por ele essencialmente regulada®?, sob o titulo
“Condominio Edilicio” (arts. 1.331 a 1.358), sem modifica¢fes substanciais no regime juridico
de entdo — e sem revogacao expressa da lei 4.591/1964.

Digno de nota final que todas as leis a partir do Decreto n° 5.481/1928 até o atual Codex
passaram a estabelecer textualmente a necessaria relacdo entre as unidades autbnomas e as

partes comuns como caracterizadoras da propriedade horizontal.

approvado nos termos do artigo anterior, podendo dellas ser encarregado o administrador a que se refere o art. 8°.
Art. 11. E' vedado a qualquer proprietario de apartamento: a) mudar a férma externa da fachada ou a distribuicéo
interna dos compartimentos; b) decorar as paredes e esquadrias externas com tonalidades ou c6res diversas das
empregadas no conjunto do edificio; c) estabelecer enfermarias, afficinas, laboratorios ou installagcdes perigosas
ou que produzam ruido incommodo; d) embaracar o uso dos corredores e caminhos internos ou langar-lhes
detrictos, aguas ou impureza; €) o emprego de qualquer processo de aquecimento susceptivel de ameacar a
seguranga do edificio ou prejudicar-lhea hygiene e a limpeza. Paragrapho unico. A transgressdo de qualquer dessas
prohibicGes, verificada em processo judicial summario, importara na multa de 2:000$ a 5:000$, cabendo a metade
ao interessado que intentar a competente ac¢do e a outra @ Municipalidade, e o dobro em caso de reincidencia. Art.
12. Revogam-se as disposigdes em contrario.”.

61 Assim dito pelo proprio autor do anteprojeto, Caio Mario da Silva Pereira em seu livro Instituicdes..., p. 159.

62 N30 obstante exista ainda hoje alguma controvérsia sobre ter havido ou ndo derrogagio ou ab-rogacéo da Lei n°
4.591/1964 pelo Cadigo Civil brasileiro de 2002.
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4. Notas conclusivas

O condominio, que possui antecedentes historicos e legislativos comuns a Portugal e
Brasil, ascendeu notavelmente na sociedade contemporanea — especialmente a partir do século
XX.

Do breve estudo realizado, nota-se que a superposicdo habitacional ou mesmo de
propriedades sdo fendmenos milenares, verificados desde os mais antigos documentos que se
tem acesso e registro.

Entretanto, inobstante a verificagdo de fenémenos juridicos embrionérios, andlogos a
propriedade horizontal, por assentar-se esta, fundamentalmente, na juncdo indissolivel das
unidades autbnomas, de propriedade exclusiva, com as partes comuns, das quais Sdo 0S
conddminos coproprietarios, do que se tem registro histérico ndo parece ser possivel falar na
existéncia de condominio em edificagdes até a Modernidade (a partir do Codigo Napolednico),
0u quicd, até o inicio do século XX — quando as proprias legislagdes passaram a incorporar a
noc¢do simbidtica das partes exclusivas e comuns como essenciais ao regime.

No Brasil, em particular, dada a tardia codificagdo civil (que s6 veio a ocorrer em 1916),
que ndo tratou do atual condominio em edificios, os operadores do direito tomavam a regra
enraizada desde as Ordenagdes do Reino — espelhada na Consolidacdo das Leis Civis de
Teixeira de Freitas (1858) e na Nova Consolidacdo das Leis Civis de Carvalho Santos (1899) —
como genérica admissibilidade da propriedade horizontal. Apenas a partir do Decreto n°
5.481/1928 os textos legais passaram a estabelecer expressamente a necessaria relacdo entre as
unidades autbnomas e as partes comuns como caracterizadoras da propriedade horizontal —
caracteristica essencial a existéncia do condominio edilicio.

Em Portugal, de forma ndo muito diferente, superada a regulacéo contida nas Ordenac6es
Filipinas, o Cddigo Civil portugués de 1867 basicamente seguia a esteira do Codigo Civil
francés, dispondo apenas sobre o modo de reparacdo e conserto dos diversos andares dos
edificios pertencentes a diversos proprietarios, quando ndo estivesse previsto nos respectivos
titulos. Com o advento do Decreto-Lei n® 40.333, de 1955, a propriedade horizontal passa a ser
regulada com os caracteres atuais, indicando expressamente a conjugacao das partes autbnomas

e comuns como elemento essencial ao regime juridico.
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