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A RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONDOMINIO EDILICIO EM CASOS DE
FURTO DE VEICULO NAS AREAS COMUNS

Paula Karollynne Moraes da Silva!

RESUMO

O artigo cientifico em questdo tem por objetivo conceituar e explicar a respeito da responsabilidade civil dos
condominios edilicios quando ocorrem furtos de veiculos em suas areas comuns. Para tanto se aborda uma
breve historicidade a respeito do condominio edilicio alcancando as responsabilidades inerentes a ele nos dias
atuais sob o amparo do Codigo Civil de 2002. As explicacGes e reflexfes aqui apresentadas sdo baseadas em
pesquisas doutrinarias e do metodo indutivo, operacionalizado com as técnicas do referente, das categorias, dos
conceitos operacionais, da pesquisa de fontes doutrindrias e jurisprudenciais, nas quais foi possivel constatar
que a responsabilidade civil é elemento onipresente nas rela¢cdes que envolvem conddéminos, condominios e 0s
respectivos administradores, em se tratando de responsabilidade pelo furto dos bens que se encontram dentro
dos edificios que ao final da pesquisa foi possivel concluir, que a corrente majoritaria tende a nao
responsabilizar o condominio edilicio em casos de furtos de veiculos em suas dependéncias, salvo quando esta
disposicdo for aprovada previamente pelos condéminos.
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1. INTRODUCAO

Neste artigo estudou-se acerca do importante e complexo tema que é a
responsabilidade civil, com enfoque especial a responsabilidade dos condominios edilicios
pelo furto dos veiculos nas suas dependéncias. Pesquisou-se as possibilidades de
responsabilizacdo dos condominios edilicios, bem como as posi¢es contemporaneas da
doutrina e jurisprudéncia acerca do tema.

Desta forma, este artigo investigou quais Sd0 as normas internas que regem o
condominio edilicio. Ainda, analisou quem sera o responsavel pelos furtos de veiculos que
ocorrem nos condominios edilicios. Por fim, analisou-se se ha possibilidade do cabimento da
clausula de ndo indenizar.

Parte-se da hipotese de que, o condominio edilicio ndo deve ser responsabilizado
pelos furtos ocorridos nas suas areas comuns, ademais ndo seria justo responsabiliza-lo a
indenizar o condémino que teve seu veiculo furtado, sendo que o condémino deve se precaver

e tomar cuidados com seu veiculo na sua garagem, pois se residisse em uma casa, por
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exemplo, teria que tomar medidas de seguranca, ndo tendo o condominio nada a responder
por isto.

E ainda em relacdo as normas internas que regem o condominio, estas devem ser as
normas que ditam quais sao os deveres e direitos dos condéminos, que devem estar inseridas
em uma convencdo. No tocante a clausula de ndo indenizar, acredita-se serem cabiveis na
convengédo condominial.

A justificativa para o desenvolvimento desta pesquisa encontra-se no fato do temaem
questdo, ter reflexos notaveis no cotidiano das pessoas, pois nos dias atuais os condominios
edilicios se tornaram a forma mais comum de se estabelecer moradia e ou ambiente de
trabalho da sociedade brasileira.

Para atingir os fins desta pesquisa, o tema foi dividido em trés capitulos,
primeiramente, serdo apresentados 0s conceitos de condominio e condominio edilicio. E em
continuidade, no capitulo subsequente, apresentar-se-a a responsabilidade civil, passando por
seus conceitos basicos, elementos, espécies, e como se aplica nos condominios edilicios.

Por fim, ao tratar do furto em areas comuns do condominio edilicio, discorre-se sobre
o tema principal do trabalho, bem como da validade ou ndo das clausulas de ndo indenizar
em convencdes de condominio, o Projeto Lei n° 5.330 de 2005, incluindo o entendimento da
doutrina e da jurisprudéncia acerca da questdo, objetivando-se esclarecer alguns aspectos
juridicos embaragados que certamente esperam por uma observagdo mais detalhada. Ao final
do desenvolvimento, serdo apresentadas as conclus@es obtidas com a pesquisa, a qual sera
seguida pelas referéncias utilizadas, as quais serdo arroladas em ordem alfabética conforme
as normas da ABNT.

Durante o trabalho, usou-se da técnica do referente, das categorias e do conceito
operacional, através de pesquisa doutrinaria, cujas referéncias das obras citadas serdo
colocadas ao final. Por op¢do metodoldgica e levando em conta as limitagdes deste artigo, o
mesmo tratou primordialmente dos aspectos destacados da doutrina nacional, relacionada ao

tema abordado, com breves andlises jurisprudenciais sobre o tema.

2. O CONDOMINIO

2.1. CONCEITO
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O condominio é uma espécie de propriedade, que segundo Pereira (2007, p. 176) “de
origem romana, e por isso mesmo denominado condominium iuris romani” e sua existéncia
da-se quando houver o dominio de varias pessoas, simultaneamente, a respeito das partes de
um bem ou a respeito da totalidade deste ou do seu objeto. Dessa forma, Goncalves (2014,

p. 383) ensina:

[...] a propriedade de qualquer coisa, pertence a uma sé pessoa. Pode-se dizer que
a nocdo tradicional de propriedade esta ligada & ideia de assenhoreamento de um
bem, com exclusdo de qualquer outro sujeito. Mas ha casos em que uma coisa
pertence a duas ou mais pessoas simultaneamente. Essa situacdo é designada por
indivisdo, compropriedade, comunhdo ou condominio.

E ainda, Pereira (2007, p. 175) define o instituto condominio da seguinte forma:

Dé-se condominio, quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo
a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes.
O poder juridico é atribuido a cada condémino, ndo sobre uma parte determinada
da coisa, porém sobre ela em sua integralidade, assegurando-se a exclusividade
juridica ao conjunto de comproprietarios, em relacdo a qualquer pessoa estranha, e
disciplinando-se os respectivos comportamentos, bem como a participacao de cada
um em funcéo da utilizacéo do objeto. A cada conddémino é assegurada uma quota
ou fracéo ideal da coisa, e ndo uma parcela material desta. Cada cota ou fragdo nédo
significa que a cada um dos comproprietarios se reconhece a plenitude dominial
sobre um fragmento fisico bom bem, mas 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
0 conjunto. (grifo do autor)

Desta forma, pode-se entender que a palavra condominio representa uma comunhéo
de direitos, deveres e interesses a respeito de algum bem, onde ha uma relagdo mdtua entre
todos os que participam da compropriedade, de uma maneira que cada um n&o tem direito a
respeito de uma parte do bem, mas sim a respeito do todo.

2.2.  CONDOMINIO EDILICIO

Entendem-se, por condominios edilicios, aqueles que séo construidos em edificacoes,

as quais possuem areas privativas exclusivas, porém possuem também as areas comuns a
todos os condéminos. Para Scavone Junior (2011, p. 659) o condominio edilicio:

[...] € definido como o conjunto de propriedades exclusivas em uma edificacao

considerada unitaria, com areas comuns que se vinculam as unidades autbnomas

(apartamentos, escritérios, lojas, casas, garagens, etc.)
Com relacdo a personalidade do condominio edilicio, Venosa (2007, p. 331-332)

disciplina:
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Essa comunidade condominial de natureza real ddplice ndo pode ser considerada
simplesmente pessoa juridica, pois de fato faltam-Ihe varios requisitos, e a lei ndo
se manifesta expressamente nesse sentido. Alias, o presente Codigo Civil perdeu
excelente oportunidade para reconhecer a personalidade juridica desse condominio
como equiparada a pessoa juridica. De fato, com sua personalidade andmala [...] o
condominio de apartamentos ou assemelhado compra, vende, empresta, presta
servicos, é empregador, recolhe tributos etc. Nada impede, por exemplo, que o
condominio seja proprietario de unidades autbnomas, lojas no térreo ou garagens,
por exemplo, que loca e aufere renda para a comunidade condominial. N&o existe,
porém, affectiosocietatis entre os condéminos. No entanto, no mundo negocial o
condominio age tal qual uma pessoa juridica. [...] O condominio edificio possui o
que denominamos personificacdo anémala, ou personalidade restrita, como
preferem alguns. Qualificamo-lo como entidade com personificagdo anémala.
(grifos do autor)

O condominio especial ndo possui personalidade juridica, apesar de recolher tributos,
comprar, vender, alugar e negociar servicos para o grupo condominial, em se tratando de sua
personificacdo, esta é andmala.

Desta forma, é possivel concluir que o condominio edilicio é uma reunido de
propriedades exclusivas e distintas entre si, sendo indispensavel que haja partes de uso
comum.

Portanto, o condominio edilicio ndo possui personalidade juridica e sim personalidade
andmala. Porém, aos condominios edilicios é obrigatdria a existéncia de um ato de institui¢éo

condominial.

2.3.  ATO DE INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO

A instituicdo do condominio é a primeira providéncia a ser tomada para que o
condominio edilicio se funde. Deve ser estabelecido por ato entre vivos ou por testamento, e
deve ser ainda, registrado em cartdrio. A realizagdo se da por prédio a ser construido ou ainda
por prédio ja construido.

Rodrigues (2007, p. 213-214) leciona e apresenta exemplos, no que diz respeito ato

de instituicdo, da seguinte forma:

O ato de institui¢do é o ato inicial, aquele pelo qual se constitui propriamente o
condominio. A Convencédo e o Regulamento sdo atos que ja o sup8em existente,
servindo para regula-lo em sua existéncia.

O ato de instituicdo do condominio pode ser realizado sobre prédio por constituir,
que é a hip6tese mais comum, ou sobre prédio j& construido.

No primeiro caso, é 0 ato de incorporador que obrigatoriamente, deve inscrever
seu empreendimento no Registro de Imoveis.

No segundo caso, cabera ao proprietario instituir o condominio; ele, que era
proprietario Gnico, resolve transformar seu imével em propriedades parceladas,
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transferindo a outrem uma, algumas ou todas as unidades autbnomas. Seu ato
podera ser inter vivos, sempre mediante registro, ou causa mortis (testamento — Lei
n.4.591/64, art. 7°). Observe-se que € possivel que sejam varios os donos do prédio
construido (p. ex., varios herdeiros recebem prédio que, até entdo era de seu pai);
a situacdo serd a do condominio tradicional até o momento em que se resolve
instituir o condominio em edificacdes (p. ex., atribuindo a cada herdeiro um
apartamento); a maneira de se fazer essa transformacdo equivale ao ato de
instituicdo pelo proprietério Unico; completa-se o procedimento com a inscri¢do do
ato de divisdo do Registro de Imdveis, obedecidas as especificaces do art. 7° da
Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964; i. e., cada unidade autbnoma seré
individualizada, com atribuicdo, a cada uma, de fracdo ideal do terreno e das partes
comuns.

O ato de instituicdo do condominio em edificagcdes é sempre, portanto, um ato de
vontade. Deve ser registrado, através de inscricdo, no Registro de Imdéveis da
situacdo do imével. E o ato de incorporador, ou do proprietario. Difere da
Convencdo e do Regulamento que sdo atos dos condominios e que, portanto,
supdem o condominio j4 instalado. (grifos do autor)

Perante todo o exposto, em andlise ao Cadigo Civil (BRASIL, 2002), esta disposto

no artigo 1.332, incisos I a Il1:

Art. 1.332. Institui-se 0 condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além
do disposto em lei especial:

I - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

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

111 - o fim a que as unidades se destinam.

Além do artigo constante no Cédigo Civil (BRASIL, 2002) acima citado, o artigo 7°,
da Lei n®4.591 de 1964, prescreve a forma de instituicdo condominial:
Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-& por ato entre vivos ou
por testamento, com inscri¢do obrigat6ria no Registro de Imovel, déle constando;
a individualizacdo de cada unidade, sua identificagdo e discriminacdo, bem como

a fragdo ideal sObre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade,
dispensando-se a descricéo interna da unidade.

Desta forma, é claro o entendimento, no sentido de que, o condominio edilicio é
precedido de ato institucional, entre vivos ou por testamento, conforme preceitua o caput do
artigo 1.332 do Codigo Civil (BRASIL 2002); e artigo 7° da Lei n° 4.591 (BRASIL, 1964),
no qual deve constar registro no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Na sequéncia do ato de instituicdo do condominio, faz-se fundamental a Convencéo

Condominial, o préximo titulo a ser analisado.

2.4. A CONVENCAO DO CONDOMINIO EDILICIO
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A Conven¢ao Condominial é considerada como uma “lei interna do condominio”,
pois nela estdo inseridas as normas e regulamentacdo que regem os direitos e deveres dos
conddminos, entre si e com terceiros, para a melhor convivéncia de todos, em se tratando do
condominio.

Melo (2008, p. 239) define a Convengao do Condominio como sendo um: “[...] ato
juridico com alta densidade normativa, destinado a reger o comportamento dos condéminos
e de terceiros, complementando as normas juridicas estatais aplicaveis”.

A convencéo que constitui o condominio edilicio deve ser assinada pelos titulares de,
no minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde entdo, obrigatoria para os titulares
de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Perante o exposto, entende-se que a Convencao do Condominio tem finalidade de
regular a convivéncia dos condéminos, estipulando os direitos e deveres daqueles, bem como,
a relagdo com terceiros.

Deve ser registrada em Cartdrio de Registro de Iméveis para que seus efeitos atinjam
a terceiros que ingressem no edificio, sejam eles o0s adquirentes, comodatarios, cessionarios,
locatarios.

Todavia, a falta do registro ndo exonera os conddminos de suas responsabilidades,
sendo que a Convencdo é eficaz para estes.

2.5. DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS

Os conddminos sdo submetidos a varias regras em prol dos interesses e da
coletividade vivente no condominio. Mas possuem direitos e deveres que dizem respeito a
propriedade particular e comum desta espécie de convivéncia.

No tocante aos direitos dos conddminos, o artigo 1.335 do Codigo Civil (BRASIL,
2002) prevé:

Art. 1.335. Séo direitos do condémino:

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

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua
a utilizacdo dos demais compossuidores;

I11 - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite.
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O conddmino no interior de sua unidade tem autonomia e pode usar e usufruir
livremente daquela, desde que ndo prejudique ou se interfira nos direitos dos outros
conddminos.

Além dos direitos, cumpre aos condéminos, determinados deveres que estdo
elencados no artigo 1.336 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002):

Art. 1.336. Sao deveres do conddmino:

I - contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas frac@es ideais,
salvo disposicéo em contrario na convencgéo;

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

I11 - no alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destina¢do que tem a edificacdo, e ndo as utilizar

de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguran¢a dos possuidores, ou aos
bons costumes.

§ 120 conddbmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e
multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 22 O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencéo, ndo podendo
ela ser superior a cinco vezes o0 valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢éo
expressa, cabera a assembléia geral, por dois tercos no minimo dos conddéminos
restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

Destarte, conclui-se que com relagdo aos individuos que compartilham vivencia nos
condominios edilicios, estes possuem direitos e deveres individuais e em comum, sendo que
devem seguir regras constantes na Convencdo Condominial, para atingir uma harmdnica

convivéncia social.

3. RESPONSABILIDADE CIVIL

3.1. ELEMENTOS

Conforme exposto anteriormente, todos aqueles que causarem danos a outrem
possuem a obrigacdo de reparar tais danos, desta forma, ndo se pode excluir a anélise dos
elementos da responsabilidade civil, pois € por meio deles que se pode concluir que tipo de
ato ilicito cometeu o ofensor. Sendo assim, tém-se 0s seguintes elementos requisitos da
responsabilidade civil: conduta; acdo ou omissdo; danos materiais € morais; nexo causal;

culpa e dolo e imputabilidade.

3.2. EXCLUDENTES DA RESPONSABILIDADE CIVIL
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As excludentes da responsabilidade civil, nada mais sdo que regras que toleram a
ofensa do agente que a praticou, ou seja, exoneram o causador da responsabilidade por suas
praticas que resultaram em obrigacéo de indenizar.

Desta forma, Venosa (2014, p. 58), anota a respeito das excludentes da
responsabilidade civil:

O caso fortuito e a forca maior sdo excludentes do nexo causal, porque o cerceiam,

ou interrompem. Na verdade, no caso fortuito e na forca maior inexiste relacdo de
causa e efeito entre a conduta do agente e o resultado danoso.

E ainda, de acordo com o artigo 188 do Codigo Civil (BRASIL, 2002), ndo constituem
atos ilicitos os praticados em legitima defesa ou exercicio regular de um direito:

Art. 188. Ndo constituem atos ilicitos:
I - os praticados em legitima defesa ou no exercicio regular de um direito
reconhecido;
Il - a deterioracdo ou destruicdo da coisa alheia, ou a lesdo a pessoa, a fim de
remover perigo iminente.
Paragrafo Unico. No caso do inciso Il, o ato sera legitimo somente quando as

circunstancias o tornarem absolutamente necessario, ndo excedendo os limites do
indispensavel para a remocéo do perigo.

Sendo assim, as excludentes estdo dividas em: culpa exclusiva da vitima; fato de
terceiro; caso fortuito ou forca maior, apresentadas na sequéncia e a clausula de nao

indenizar, posteriormente no capitulo 4, item 4.5.

4. RESPONSABILIDADE CIVIL POR FURTOS OCORRIDOS EM AREA
COMUM

4.1. AREA COMUM

Pode conceituar a &rea comum como a parte que inclui toda a extensdao do condominio
a qual pode ser usada pelos condéminos sem restri¢cdes, como, por exemplo, garagens, a porta
de entrada e saida, corredores, escadas e corrimao, hall, saldes e academias. O Codigo Civil
(BRASIL, 2002) define area comum no seu artigo 1.331, paragrafo 2°, conforme abaixo:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos.
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§ 22 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacao e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo utilizados em comum pelos
conddminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

L]

Conforme o paragrafo 2° do artigo 1.331 prevé, existe uma proibicdo em separar ou
dividir as partes comuns de um condémino, todavia, verifica-se que ja € solido o
entendimento nas decisGes dos Tribunais, de que existe a possibilidade de um conddémino
utilizar, exclusivamente, a parte ou area comum.

Desta forma, segue o enunciado aprovado pela Il Jornada de Direito Civil, do
Superior Tribunal de Justica, 247: "Jornada I11 STJ 247 — Art. 1.331: No condominio edilicio
é possivel a utilizacdo exclusiva de area "comum™ que, pelas préprias caracteristicas da
edificacdo, ndo se preste ao "uso comum™ dos demais conddminos".

Ressalta-se que, para tal situacdo, se faz necessaria a aceitacdo de todos o0s
conddéminos, sendo esta discutida e proposta em assembleia e, devidamente formalizada na
convencdo de condominio. Devido ao uso exclusivo da area, 0 condémino devera arcar com
as despesas correspondentes para manter essa unidade.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um
condémino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Desta forma, entende-se por area comum, aquela que serve a todos os moradores ou
condéminos, sendo, assim direito de todos usa-las, entretanto, respeitando as normas

impostas pela lei, pela Convencao e o Regimento Interno.

4.2. RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONDOMINIO

A responsabilidade civil do condominio em relag&o a terceiros esta prevista no artigo
938 do Caodigo Civil (BRASIL, 2002):

Art. 938. Aquele que habitar prédio, ou parte dele, responde pelo dano proveniente
das coisas que dele cairem ou forem langadas em lugar indevido.

Conforme ja exposto anteriormente, a responsabilidade civil € uma obrigagdo de
indenizar disposta no artigo 186 do Cadigo Civil e que s6 acontece quando se é verificada,

em um mesmo evento, conduta culposa de um agente que causa dano a outrem.
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Desta forma, quando se falar na responsabilidade civil dos condominios, esta se
tratando de situagdes em que todos os conddminos seréo responsabilizados e condenados a
indenizar o dano sofrido por terceiros.

Sendo assim, o artigo 21 e seu paragrafo Unico, da Lei 4.591 (BRASIL, 1964), dispde:

Art. 21. A violagdo de qualquer dos deveres estipulados na Convengao sujeitara o
infrator @ multa fixada na propria Convencdo ou no Regimento Interno, sem
prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo Unico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranga da

multa, por via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se ele,
a qualquer conddémino.

Em se tratando de responsabilidade objetiva, na qual exista o nexo de causalidade e o
dano, por conduta lesiva a terceiros, como, por exemplo, no caso de objetos serem lancados
do prédio, é de entendimento do Superior Tribunal de justica:

RESPONSABILIDADE CIVIL. OBJETOS LANGCADOS DA JANELA DE
EDIFICIOS. A REPARACAO DOS DANOS E RESPONSABILIDADE DO
CONDOMINIO. A impossibilidade de identificacdo do exato ponto de onde parte

a conduta lesiva, imp8e ao condominio arcar com a responsabilidade reparatoria
por danos causados a terceiros. (STJ - REsp 310953 SP 2001/0031124-5)

Como demonstrado acima, destaca-se que o condominio sera responsavel pelo dano
causado, caso ndo seja identificado o autor de tal dano, ou de qual unidade autdbnoma foi
lancado o objeto causador de dano a terceiros.

4.3. CLASSIFICACAO DE ROUBO E FURTO

Nas palavras de Fragoso (2003, p. 342): "A distin¢do conceitual entre furto e roubo é

que no primeiro a subtracdo € clandestina; no segundo, o arrebatamento € publico e violento™.
Neste sentido, o furto esta disposto no artigo 155 do Cédigo Penal (BRASIL, 1940):

Art. 157. Subtrair coisa movel alheia, para si ou para outrem, mediante grave

ameaca ou violéncia a pessoa, ou depois de havé-la, por qualquer meio, reduzido a

impossibilidade de resisténcia:
Pena - reclusdo, de quatro a dez anos, e multa.

E ainda, o Codigo Penal (BRASIL, 1940), traz o crime de roubo em seu artigo 155:

Art. 155. Subtrair, para si ou para outrem, coisa alheia mével:
Pena - reclusdo, de um a quatro anos, e multa.
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Desta forma, entende-se que os crimes de furto e roubo sdo crimes contra o
patriménio, porém, sdo protegidos a integridade corporal, a liberdade e, no caso de latrocinio,

a vida do sujeito passivo.

4.4, RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONDOMINIO EDILICIO EM CASO DE
FURTO DE VEICULO

Muito se questiona acerca de quem € a responsabilidade por furto de veiculo nas areas

comuns dos condominios. Acerca deste tema, Venosa (2014, p. 308), aponta:

A convencdo condominial pode ressalvar a ndo responsabilidade do condominio
para o0s casos de furto ou dano. Ha julgados entendendo que a exclusdo deve constar
na convengao, ndo sendo suficiente o regulamento. Outros julgados entendem que
basta a decisdo de assembleia para estipular a exclusdo de responsabilidade. Nesse
caso, obedecendo a convencdo ou a decisdo da assembleia, ndo responde o
condominio, salvo provando dolo ou culpa grave.

Desta maneira, entende-se que o condominio nao é responsavel por furto de veiculos
nas garagens ou areas comuns do prédio quando conste essa disposi¢do na convengao
condominial ou ainda, seja assim decidida em assembleia.

No tocante a matéria, tem-se o julgado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

RESPONSABILIDADE CIVIL. Condominio. Furto de motocicleta. Garagem.
N4o ha responsabilidade do condominio se este ndo assumiu expressamente em sua
convencdo a obrigagdo de indenizar os danos sofridos pelos condéminos,
decorrentes de atos ilicitos ocorridos nas areas comuns do prédio. Precedente.
Recurso conhecido e provido. (REsp 268669/SP; Recurso Especial 2000/0074531-
6 Min. Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma, j. em 19/04/2001, DJ 01.10.2001)
(grifou-se)

Conforme se verifica acima, o Tribunal de Justica de S&o Paulo pacificou o
entendimento de que o condominio ndo é o responsavel por furto de motocicleta em suas
dependéncias, pois este ndo assumiu tal responsabilidade em convencdo condominial, ndo
sendo obrigado a indenizar o conddmino lesado pelo furto.

Nesta mesma seara, € de entendimento do Superior Tribunal de Justica:

CIVIL. RESPONSABILIDADE CIVIL. CONDOMINIO. O condominio s6
responde por furtos ocorridos nas suas areas comuns se isso estiver expressamente
previsto na respectiva convencdo. Embargos de divergéncia ndo conhecidos.
EREsp 268669 / SP; Embargos de Divergéncia no Recurso Especial

2001/0162676-0, Min. Ari Pargendler, Segunda Sec¢do, J. 08/03/2006, DJ
26.04.2006 p. 198. (grifou-se)
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Conforme decisdo acima, novamente é possivel constatar que o condominio somente
sera responsabilizado por furto em &reas comuns se esta condi¢do estiver determinada em
convencgdo condominial.

Dispondo o condominio edilicio de guarda, vigia ou equipamentos de seguranca,
parte-se do pressuposto de que o condominio é o responsavel por furto em sua garagem e
ainda é obrigado a indenizar o conddémino. A vista disso, Gongalves (2014, p. 315) ressalta:

Um condominio ndo tem, em principio, a obrigacdo de guardar os bens de seus
conddminos. Mas é preciso distinguir: se estes dispdem de todo um aparato
destinado a zelar pela guarda de tais bens (vigias, dispositivos de seguranca etc.),
a responsabilidade pelo furto de veiculo pertencente a condémino, ou de toca-fitas,
pode ser-lhes tributada, porque os pressupostos contratados para cuidar desses bens
negligenciaram, permitindo a consumagéo do furto.

Foi decisdo do Tribunal de Justica de Santa Catarina, pela responsabilizacdo do

condominio, devido ao fato de haver vigia no condominio:

RESPONSABILIDADE CIVIL - CONDOMINIO - FURTO DE VEICULO -
OBRIGACAO DE INDENIZAR NAO EXISTENTE NA HIPOTESE -
RECURSO PROVIDO - VOTO VENCIDO "A responsabilidade do condominio,
decorrente de furto ou danificagdo de veiculo, deixado na garagem do edificio,
existira na medida em que ficar estabelecido que sera propiciada seguranca, por
deliberagdo dos conddéminos. A assunc¢do de responsabilidade poderd, ainda, fazer-
se tacitamente. N&o ser4, entretanto, do simples fato de existir porteiro ou vigia que
se havera de concluir que se oferece completa seguranca com o0s deveres dai
decorrentes™ (REsp. n. 41.775, Min. Nilson Naves). EMENTA ADITIVA. VOTO
VENCIDO DO Ex.mo. SR. DES. CARLOS PRUDENCIO.
RESPONSABILIDADE CIVIL. CONDOMINIO. FURTO DE AUTOMOVEL.
OBRIGACAO DE INDENIZAR. RECURSO DESPROVIDO. Dispondo o
condominio de vigia, o furto de veiculo estacionado na garagem, em pleno horario
de labor do citado preposto, revela evidente descuido ou negligéncia deste, e,
destarte, a consequente obrigacdo de indenizar. (TJSC, Apelagdo Civel n.
1998.002475-7, da Capital, rel. Des. Newton Trisotto, j. 28-04-1998). (grifou-se)

De acordo com a decisdo acima, o condominio foi responsabilizado e obrigado a
indenizar o condémino prejudicado pelo furto de seu veiculo uma vez que, dispunha em sua
garagem, vigia para a seguranca dos condéminos.

Logo, tem-se semelhante decisdo do STJ sobre o tema e com mesmo entendimento:

CONDOMINIO — FURTO DE VEICULO ESTACIONADO NA GARAGEM. O
condominio s6 terd o dever de indenizar caso resulte demonstrado que, explicita
ou implicitamente, obrigou-se a propiciar seguranca, responsabilizando-se por
falhas quanto a isso. O simples fato de manter um garagista ndo conduz
necessariamente a conclusdo de que deva ser civilmente responsavel por danos
ocasionados nos veiculos. (Resp. 39424/SP — Terceira Turma — Relator Min.
Eduardo Ribeiro — 07/06/94)
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Consoante deciséo acima, novamente firma-se o entendimento de responsabilizar o
condominio caso este tenha se comprometido a prestar servigo de seguranga na garagem do
condominio e posteriormente venha a falhar com este servigo.

Desta forma, s6 vai haver responsabilidade do condominio por furto de veiculos em
suas garagens ou areas comuns, se esta possibilidade estiver inserida na Convencéao
Condominial, e reservada verba especifica para tanto. Note-se, finalmente, que neste caso a

relacdo sera de natureza contratual, pois resulta de acordo entre 0s condéminos.

45. CLAUSULA DE NAO INDENIZAR

Conforme ja verificado anteriormente, a clausula de nao indenizar consiste em afastar
previamente e bilateralmente, o cumprimento de uma obrigacao.
Neste sentido, Cavalieri Filho (1999, p. 391), esclarece que ndo cabe aos contratantes
convencionarem a clausula de ndo indenizar, desta forma, tem-se:
[...] ndo esta nas méos dos contratantes convencionarem que a imprudéncia néo é
imprudéncia, que a impericia ndo é impericia, ou que a negligéncia ndo é
negligéncia. O devedor que nada arrisca, por ser negligente, serd, normalmente,
menos cuidadoso do que o que tem de arcar com 0s danos causados por sua culpa.
Admitir a cldusula de ndo indenizar na responsabilidade delitual seria, pois,
estimular a negligéncia, a imprudéncia, a impericia, ou, mesmo, o dolo,

enfraquecendo o dever de cautela que a lei imp8e na vida de relacdo, e nisso
contraria o interesse de toda a sociedade. (grifou-se)

De forma contréria, é de o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

Condominio. Furto. Clausula de ndo indenizar. Estabelecendo a Convencédo
clausula de ndo indenizar, ndo ha como impor a responsabilidade do condominio,
ainda que exista esquema de seguranca e vigilancia, que ndo desqualifica a forca
da regra livremente pactuada pelos conddéminos. Recurso especial conhecido e
provido (STJ, REsp 168346/SP, Rel. Min. Waldemar Zveiter, DJ, 6-9-99) (grifou-
se)

Na decisdo aludida acima, o STJ traz seu entendimento de que ndo ha como
responsabilizar o condominio se estiver disposto em sua Convencéo, a clausula de nao
indenizar, mesmo se houver servi¢o de seguranca.

Sendo assim, sO havera responsabilidade de indenizar por parte do condominio,
resultante de furto nas suas areas comuns, se essa possibilidade vier estipulada na convencao
condominial ou no Regimento interno e se 0 condominio oferecer servigos de seguranca ou

de garagens.
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Em havendo clausula de ndo indenizar, parte-se do pressuposto de que o condominio
ndo serd responsabilizado pelo furto ocorrido em sua garagem ou area comum, pois tal

clausula é valida, sendo pacificada pela doutrina e jurisprudéncia.

4.6. PROJETO LEI N°5.330 DE 2005

O Projeto de Lei n® 5330 de 31 de maio de 2005, apresentado pelo deputado federal
Jodo Batista (PFL-SP), a Camara dos Deputados, acrescentaria no Cédigo Civil (BRASIL,
2002), os artigos 1.336-A e 1.336-B, que tratariam diretamente da responsabilidade do
condominio edilicio em eventuais furtos de veiculos automotores, motocicletas e até mesmo

bicicletas, nas suas areas comuns e garagens. Dessa forma, tém-se os artigos:

Art. 1.336-A. Na ocorréncia de furto de veiculo automotor, motocicleta ou bicicleta
da propriedade de conddémino, ocorrido na garagem ou estacionamento interno do
condominio, pode este ser responsabilizado a indenizar o lesado na ocorréncia de
um dos seguintes casos:

I - quando houver concordancia dos conddminos de indenizar, expressa em
clausula da convencdo ou do regulamento interno do condominio;

Il - o furto ocorrer em condominio onde existirem funcionarios contratados com a
finalidade exclusiva de realizar a guarda dos bens mencionados no caput.

81° O monitoramento realizado por funcionério da portaria, mediante circuito
interno de cameras de video, ndo pode gerar a obrigacdo de o condominio
indenizar.

Art. 1.336-B. Na ocorréncia de roubo de veiculo automotor, motocicleta ou
bicicleta da propriedade de condémino, ndo poderda o condominio ser
responsabilizado a indenizar, ainda que neste existam funcionarios contratados
com o fim exclusivo de realizar a seguranca desses bens, salvo o disposto no inciso
I do artigo anterior.

E evidente que a justificativa do autor em criar tal projeto da-se devido & polémica
sobre a responsabilidade que deve ou ndo ser assumida pelo condominio, de reparar o
prejuizo advindo do furto de veiculos estacionados nas garagens do dos condominios
especiais.

Ap0s a apresentacdo, este projeto foi aprovado com texto substitutivo, apos o exame
de constitucionalidade, juridicidade, técnica legislativa e mérito, conforme o parecer do
Deputado José Divino, de 10 de maio de 2006 e entdo os artigos 1.336 A e 1.336 B, teriam a
seguinte redacao:

Art. 1.336-A. Cabe a convencdo ou ao regulamento interno definir a
responsabilidade ou irresponsabilidade do condominio, na ocorréncia de furto de
veiculo automotor, motocicleta ou bicicleta de propriedade de condémino, ocorrido
em garagem ou estacionamento interno do condominio.

§ 1° A convencdo ou o regulamento interno pode definir os limites da
responsabilidade do condominio.
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§ 2° Se a convencdo e o regulamento interno forem omissos, 0 condominio somente
serd responsabilizado, caso existam funcionarios contratados com a finalidade
exclusiva de realizar a guarda dos bens mencionados no caput.

83° O monitoramento realizado por funcionario da portaria mediante circuito
interno de cameras de video ndo gera a obrigacdo de o condominio indenizar.

Art. 1.336-B. Na ocorréncia de roubo de veiculo automotor, motocicleta ou
bicicleta da propriedade de condémino, o condominio néo sera responsabilizado,
ainda que neste existam funcionarios contratados com o fim exclusivo de realizar
a seguranca desses bens, salvo o disposto no inciso | do artigo anterior.

No entanto, ap6s a abertura do prazo para emendas do substitutivo, o Projeto Lei
5.330/2005 foi arquivado em 31 de julho de 2007 pela Mesa Diretora da Camara dos
Deputados, com base no Artigo 105 do Regimento Interno dessa Casa, conforme abaixo:

Art. 105. Finda a legislatura, arquivar-se-do todas as proposi¢cdes que no seu
decurso tenham sido submetidas a deliberacdo da Camara e ainda se encontrem em
tramitagdo, bem como as que abram crédito suplementar, com pareceres ou sem
eles, salvo as:

| — com pareceres favoraveis de todas as Comissoes;

Il — j& aprovadas em turno unico, em primeiro ou segundo turno;

I11 — que tenham tramitado pelo Senado, ou dele originarias;

IV — de iniciativa popular;

V — de iniciativa de outro Poder ou do Procurador-Geral da Republica. Paragrafo
Unico. A proposicao podera ser desarquivada mediante requerimento do Autor, ou
Autores, dentro dos primeiros cento e oitenta dias da primeira sessédo legislativa

ordindria da legislatura subsequente, retomando a tramitacéo desde o estagio em
que se encontrava.

Desta forma, com relagdo a responsabilidade do condominio edilicio nos casos de
furto em garagens e areas comuns, permanece a lacuna na legislacdo, fazendo-se necessario
que as partes envolvidas nesta situacdo recorrerem ao meio judiciario para obter a solucédo

deste conflito.

5. CONSIDERACOES

Diante dos estudos aqui expostos, entende-se, resumidamente por responsabilidade
civil, a obrigacdo que a pessoa causadora tem de indenizar os danos que venha alguém a
sofrer.

Confirmando-se a primeira hip6tese, constata-se que o condominio edilicio é formado
por partes de uso exclusivo e partes de uso comum. Para definir os padrbes da convivéncia
entre os conddminos, que séo obrigados a dividir as partes de uso comum, existem normas
legais e a Convencdo de Condominio. Ambas estabelecem direitos e deveres aos

conddminos.
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Conforme foi apresentado no tdpico referente a responsabilidade civil, esta consiste
na obrigacdo do autor de um ato ilicito indenizar a vitima pelos prejuizos causados.

A partir dessa definicdo e, levando-se em consideracdo a posicdo dos autores e
julgados, € possivel concluir que ha uma forma de resolver a questao abordada neste artigo,
sendo que o condominio ndo é civilmente responsavel por furtos de veiculos que acontecem
em suas garagens e areas comuns, devendo indenizar os danos causados pelo furto apenas se
existir clausula expressa na Convencdo de Condominio, ou se oferecer a seus condéminos
servigos de seguranca, pois tal documento traz a vontade da maioria em escolher o servico
de guarda dos bens dos condéminos.

Desta forma, confirma-se parcialmente a segunda hipétese apresentada, eis que
embora a regra seja no sentido de irresponsabilizacdo do condominio pelo furto de veiculos
em suas dependéncias, encontrou-se alguns precedentes, inclusive do Superior Tribunal de
Justica, no sentido de que, em oferecendo seguranca especifica, 0 condominio deve responder
pelos danos ocorridos na area protegida, eis que criam no conddmino a sensacdo de
seguranca, que se frustrada atrai para o condominio o dever de indenizar.

Em relacdo a ultima hipotese, a corrente majoritaria parte do pressuposto de admitir
a validade de clausula de ndo indenizar, que quando inserida nos documentos constitutivos
por meio de assembleia, 0 condominio ndo € responsavel por furtos de veiculos em suas
garagens ou dependéncias, ndo sendo dessa forma, obrigado a indenizar os condéminos por
prejuizos advindos de furtos.

Pela analise das obras de direito civil e das decisdes judiciais, conclui-se que é
predominante a corrente que favorece o condominio, afirmando que sé deve indenizar 0s
danos causados por furto em garagens e areas comuns se forem previstas expressamente tal
disposicdo na Convencéo de Condominio.

Contudo, devido ao arquivamento do Projeto Lei n° 5.330 de 2005, que ansiava
transformar os artigos 1.336 A e 1.336 B, em artigos do Codigo Civil (BRASIL, 2002), com
intuito de solucionar as questdes conflitantes sobre a responsabilizacdo advinda de furto nas
areas comuns dos condominios especiais, esse entendimento devera ser extraido
especialmente das jurisprudéncias, pois ainda existem ag¢des judiciais discutindo o assunto,

que podem, naturalmente, provocar mudanga no entendimento.
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