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I N T R O D U Ç Ã O

A s o lu ç ã o  d e  q u a lq u e r  l id e  t r a b a lh i s ta  d e d u z id a  e m  f a c e  d e  u m  c o n d o m ín io  

e d i l íc io  f o r m a l 1 m e s m o  a q u e la  e m  q u e  s e  p e d e  o  r e c o n h e c im e n to  ju r íd i c o  

d a  p r ó p r i a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o ,  n ã o  o f e r e c e  e m p e c i lh o s  p o r q u e  o s  p ó lo s  

a t i v o  e  p a s s iv o  d e s s a  r e l a ç ã o  p r o c e s s u a l  e s tã o  d e  a n t e m ã o  b e m  d e l in e a d o s .  A  

d i f ic u ld a d e  r e s id e  n a q u e le s  c a s o s  e m  q u e  h á  u m  c o n d o m ín io  d e  f a t o ,  is to  é , u m  

p u n h a d o  d e  c a s a s  e d i f i c a d a s  e m  v i l a  o u  e m  r u a s  s e m  s a í d a ,  s e m  q u e  h a ja ,  

n e c e s s a r ia m e n te ,  d iv i s ã o  e n t r e  p r o p r ie d a d e s  a u tô n o m a s  e  á r e a s  d e  u s o  c o m u m , e m  

fa c e  d o  q u a l  s e  p r e t e n d e  o  r e c o n h e c im e n to  d e  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o  -  q u a s e  s e m p re  

d e  v ig i a  o u  v ig i l a n t e  -  e  a  r e s p o n s a b i l iz a ç ã o  p e c u n iá r ia  p e la  e x e c u ç ã o  o u  in e x e c u ç ã o  

d o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o .

D e  c o s tu m e , e s s e s  v ig i a s  p r e s ta m  s e rv iç o s  a g e n c ia d o s  p o r  u m  te r c e ir o ,  q u e  o s  

m o r a d o re s  s e q u e r  c o n h e c e m , e  q u e  e s t ip u la  v a lo r e s  a  t í tu lo  d e  s a lá r io  e  lh e s  fo r n e c e  

e q u ip a m e n to s  to s c o s , c o m o  u m  c o le te , a p ito , u n if o rm e , à s  v e z e s  r á d io  e , ta lv e z , a rm a s . 

O u , p o r  o u tr a s ,  s ã o  o s  p ró p r io s  c o m u n h e i ro s  q u e  se  o r g a n iz a m  e  d e c id e m  c o n t r a ta r  o  

p r e s ta d o r  d o  s e rv iç o  p a r a  lh e s  p r e s ta r  s e g u r a n ç a  o s te n s iv a , m e d ia n te  c e r ta  q u a n t ia  e m  

d in h e i r o  e s ta b e le c id a  e m  c o m u m  e  r a t e a d a  e n t r e  o s  m o r a d o re s .  P e rg u n ta - s e :  -  N e s s e s  

c a so s , h á  v ín c u lo  d e  e m p r e g o ?  D e  q u e  t ip o ?  Q u e m  é  o  e fe t iv o  e m p r e g a d o r ?  C o m o  

c i t a r  o s  s e d iz e n te s  r é u s ?  É  e x ig ív e l  a  c i ta ç ã o  p e s s o a l?  E  a  e d i t a l í c ia ?  Q u e m  d e v e  s e r  

re s p o n s a b il iz a d o  p e la  in d e n iz a ç ã o  d o s  d ir e i to s  d o  t r a b a lh a d o r ?  Q u a l  a  r e s p o n s a b il id a d e  

d a q u e le s  q u e  n ã o  c o n c o rd a m  c o m  a  c o n tr a ta ç ã o  e  n ã o  p a r t ic ip a m  d o  ra te io ?  O  q u e  

f a z e r  e m  c a s o  d e  r e v e l ia  d e  u m  o u  d e  v á r io s  m o r a d o re s ?  Q u e m  r e p r e s e n ta  a  m a s s a  

c o n d o m in ia l?  O s  c o n d ô m in o s  p o d e m  s e r  te s te m u n h a s ?

E s s a s  q u e s tõ e s  t i r a m  o  s o s s e g o  d o  j u i z  d o  t r a b a lh o ,  e  a s  d e c is õ e s ,  c o m o  

m o s t r a m  o s  r e p e r tó r io s  d e  ju r i s p r u d ê n c ia ,  n ã o  t ê m  q u a lq u e r  u n if o r m id a d e .  *

*     J u i z  d o  T r a b a l h o  ( 7 a  T u r m a  d o  T R T / R J ) .  A u t o r  d o s  l i v r o s  “ r e d i g i r  a  p e t i ç ã o  i n i c i a l  d a  A ç ã o  

T r a b a l h i s t a  d e  r i t o  s u m a r í s s i m o ”  ( F o r e n s e )  e  “ V á  p r o c u r a r  s e u s  d i r e i t o s !  —  T u d o  s o b r e  e m p r e g a 

d o s  d o m é s t i c o s ”  ( F o r e n s e  —  G r y p h u s ) .

1    N a  E x p o s i ç ã o  d e  M o t i v o s  d o  n o v o  C ó d i g o  C i v i l  q u e  f e z  e m  1 6  d e  j a n e i r o  d e  1 9 7 5  a o  e n t ã o  M i n i s t r o  

d a  J u s t i ç a  A r m a n d o  F a l c ã o ,  o  P r o f .  M i g u e l  R e a l e ,  s u p e r v i s o r  d a  C o m i s s ã o  R e v i s o r a  e  E l a b o r a d o r a  

d o  C ó d i g o  C i v i l ,  f e z  q u e s t ã o  d e  r e m a r c a r  q u e  o  c o n d o m í n i o  h o r i z o n t a l  o u  e s p e c i a l  o u  e m  e d i f í c i o s  

f o r a  t r a t a d o  n o  C ó d i g o  p e l o  n o m e n  j u r i s  c o m  q u e  d e v i a  s e r  c h a m a d o  s e g u n d o  a  s u a  m a i s  p u r a  f o n t e  

l a t i n a  -  c o n d o m í n i o  e d i l í c i o  - ,  p o r q u e  s e  t r a t a v a  d e  u m  c o n d o m í n i o  q u e  s e  c o n s t i t u i ,  o b j e t i v a m e n t e ,  

c o m o  r e s u l t a d o  d o  a t o  d e  e d i f i c a ç ã o ,  s e n d o ,  p o r  t a i s  m o t i v o s ,  d e n o m i n a d o  “ e d i l í c i o ” . T e v e  o  c u i d a 

d o  d e  e x p l i c a r  q u e  “ e d i l í c i o ”  p r o v i n h a  d e  a e d i l i c i  ( u m ) ,  q u e  n ã o  s e  r e f e r i a  a p e n a s  a o  e d i l ,  m a s  

i g u a l m e n t e  à s  s u a s  a t r i b u i ç õ e s ,  d e n t r e  a s  q u a i s  a  d e  f i s c a l i z a r  a s  c o n s t r u ç õ e s  p ú b l i c a s  e  p a r t i c u l a r e s .
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D O U T R I N A

É  d e s s a s  in q u ie ta ç õ e s  t ã o  c o m u n s  n o  d ia - a - d i a  d o  fo r o  d e  q u e  a q u i  s e  o c u p a .

C O N C E I T O  D E  C O N D O M ÍN IO

C o n d o m ín io  -  d e  c u m  (c o m , e m  c o m p a n h ia  d e , a o  m e s m o  te m p o  q u e )  +  

d o m in iu m ,i i  ( p r o p r ie d a d e ,  d i r e i to  d e  p r o p r ie d a d e ) ,  d e r iv a d o  d e  d o m in u s  ( s e n h o r  

d e , p r o p r ie tá r io ,  p o s s u id o r )  -  s ig n i f i c a  “ d o m ín io  d e  v á r i o s ” .2 O  c o n d o m ín io  é  u m a  

p e s s o a  f o r m a l ,  is to  é , n ã o  é  p e s s o a  f í s ic a  n e m  a  le i  lh e  c o n fe r e  p e r s o n a l id a d e  ju r íd ic a .  

C o n d o m ín io ,  o u  c o m p r o p r ie d a d e ,  é  a  p r o p r ie d a d e  d e  m a is  d e  u m a  p e s s o a  s o b re  a  

m e s m a  c o is a ,3 c a b e n d o  a  c a d a  u m a  d e la s  ig u a l  d i r e i to ,  id e a lm e n te ,  s o b r e  o  to d o  e 

c a d a  u m a  d a s  p a r t e s .4 P o d e  h a v e r  c o n d o m ín io  s o b re  q u a lq u e r  c o is a  m ó v e l ,  im ó v e l  

o u  s e m o v e n te .  A  id é i a  d e  u m  p o d e r  j u r íd i c o  d i r e to ,  s o b r e  a  p r o p r ie d a d e  e x c lu s iv a  

(p r o p r ie d a d e  in d i v id u a l ) ,  e  in d i r e to ,  s o b re  a s  á r e a s  c o m u n s  (p r o p r ie d a d e  c o le t iv a ) ,  

é  in d i s s o c i á v e l  d a  id é i a  d e  c o n d o m ín io ,  d a í  p o r q u e  o  t e r m o  “ c o n d o m ín io ” t r a z  

im p l í c i t a  a  n o ç ã o  d e  “ c o m u n h ã o  p e r m a n e n te  e  p e r p é tu a ,  p o is  n ã o  s e r á  p o s s ív e l  a  

c o n s e r v a ç ã o  ú t i l  d o  c o m p le x o  j u r íd i c o  n e m  c o n c e b ív e l  a  f r u iç ã o  d a  p a r t e  e x c lu s iv a  

d e  c a d a  c o n d ô m in o  s e m  a  p e r m a n ê n c ia  d o  e s ta d o  d e  c o m u n h ã o .  E m  c o n s e q ü ê n c ia ,  

e s s a  é  o b r ig a to r i a m e n te  d u r a d o u r a ,  e m  c o n t r a p o s iç ã o  à  c o m u n h ã o  c lá s s ic a ,  q u e  a  

le i  q u e r  t r a n s i t ó r i a ” .5 É  o  p e r m a n e n te  e s ta d o  d e  c o m u n h ã o  d a  c o is a  q u e  le g i t im a  os 

c o n s ó c io s  a o  e x e r c íc io  d o  d i r e i to  s o b r e  a  p r o p r ie d a d e  c o le t iv a .  A  c o m p r o p r ie d a d e  

c o n s t i tu i - s e  d e  u m a  p lu r a l i d a d e  d e  s u je i to s  c o l ig a d o s  p o r  n e c e s s id a d e s  e  f in s  c o m u n s , 

so b  u m  m e s m o  r e g r a m e n to  ju r íd i c o .  N o  c o n d o m ín io ,  a  id é i a  p r i n c ip a l  “ e s tá  n o  

e x e rc íc io  c o n ju n to  d a s  f a c u ld a d e s  in e r e n te s  a o  d o m ín io  p e l a  p lu r a l i d a d e  d e  su je i to s , 

p o r  t a l  a r t e  q u e  c a d a  u m  d e le s  t e n h a  p o d e r  j u r íd i c o  s o b re  a  c o is a  in t e i r a ,  e m  p ro je ç ã o  

d e  s u a  q u o ta - id e a l ,  s e m  e x c lu i r  id ê n t ic o  p o d e r  n o s  c o n s ó c io s  o u  c o - p r o p r ie t á r io s ” .6

C O N D O M Í N I O  E D I L Í C I O

C o n q u a n to  a  j u s ta p o s i ç ã o  d e  c a s a s  a  q u e  h o je  s e  c h a m a  c o n d o m ín io  e d i l íc io  

o u  h o r i z o n ta l  fo s s e  c o n h e c id a  e  p r a t i c a d a  e m  R o m a ,7 o  d i r e i t o  a n t ig o  r e p u d ia v a  a  

d iv is ã o  d a  c a s a  p o r  p la n o s  h o r i z o n ta i s  p o r q u e  a  id é i a  d e  d o is  o u  m a is  p r o p r ie tá r io s

2  P E R E I R A ,  C a i o  M a r i o  d a  S i l v a .  C o n d o m í n i o  e  i n c o r p o r a ç õ e s .  5 .  e d .  R i o  d e  J a n e i r o :  F o r e n s e ,  

1 9 8 5 ,  p .  7 7 - 7 8 .

3  J .  N a s c i m e n t o  F r a n c o ;  G O N D O ,  N i s s k e .  C o n d o m í n i o  e m  e d i f í c i o s .  4 .  e d .  S ã o  P a u l o :  R T ,  1 9 8 7 ,  p .  1 3 .

4  P E R E I R A ,  C a i o  M a r i o  d a  S i l v a .  I n s t i t u i ç õ e s .  V .  4 ,  p .  1 6 0 ,  c i t a d o  p o r  D I N I Z ,  M a r i a  H e l e n a ,  C ó d i g o

c i v i l  a n o t a d o ,  S a r a i v a ,  2 0 0 3 ,  p .  8 6 1 .

5  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  7 8 .

6  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  7 6 .

7  A  d o u t r i n a  r e g i s t r a  q u e ,  n o  B a i x o - I m p é r i o  r o m a n o ,  a  c o n c e n t r a ç ã o  u r b a n a  e s t i m u l o u  o  r e c o n h e c i 

m e n t o  d e  d i r e i t o s  à  p r o p r i e d a d e  s u p e r p o s t a  q u a n d o  p e r m i t i u  q u e  o  p r o p r i e t á r i o  d e  e s t r e i t a  f a i x a  d e  

t e r r a  l a n ç a s s e  s o b r e  a  c a s a  a l h e i a  ( c r y p t a )  u m a  p e q u e n a  e d i f i c a ç ã o  ( i n s u l a ) ,  q u e  l h e  s e r v i a  d e  s e r v i 

d ã o  d e  p a s s a g e m .  E s s a  n o v a  r e l a ç ã o  j u r í d i c a  n ã o  e r a  c o n c e b i d a  c o m o  c o n d o m i n i a l ,  m a s  c o m o  m e r a  

s e r v i d ã o  ( c f .  M A X I M I L I A N O ,  C a r l o s .  C o n d o m í n i o ,  n .  7 5 - A ,  C a i o  M a r i o .  O p .  c i t . ,  p .  6 1 . )
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D O U T R I N A

d e  u m  m e s m o  p e d a ç o  d e  c h ã o  e r a  c o n t r á r ia  a o s  p r in c íp io s  r e in a n te s .  P a r a  o s  ro m a n o s , 

a  p r o p r ie d a d e  im o b i l i á r i a  s e  p r o j e ta v a  d o  s o lo  p a r a  o  a l to ,  e  a té  o s  c é u s  -  u s q u e  a d  

c o e lu m  - ,  e  d o  so lo  p a r a  b a ix o ,  a té  o s  in f e r n o s  -  u s q u e  a d  in f e r o s .8 P e r t e n c ia  a o  

d o n o  d o  s o lo  tu d o  o  q u e  e s t iv e s s e  a c im a  o u  a b a ix o  d e le  (“a e d i f ic iu m  s o lo  c e d i t  e t  

iu s  s o l i  s e q u i tu r ”). C o m o  d ito ,  o  c o n d o m ín io  d e  c a s a s ,  a p a r t a m e n to s ,  e s c r i tó r io s ,  

s a la s ,  lo ja s ,  s o b r e lo ja s  o u  a b r ig o s  p a r a  v e íc u lo s  e m  e d i f í c io s - g a r a g e m  é  t r a ta d o  n o  

C ó d i g o  C i v i l  c o m o  e d i l í c i o , 9 c o n q u a n t o  s e j a  c o m u m e n t e  c o n h e c i d o  c o m o  

c o n d o m ín io  h o r i z o n t a l . 10 É  u m a  f o r m a  a t í p ic a  d e  d o m í n io ,11 u m  c o m p le x o  q u e  

a lb e r g a  d o i s  t i p o s  d e  d i r e i t o  p a t r i m o n i a l :  a  p r o p r i e d a d e  p l e n a  e  e x c lu s iv a ,  

r e p r e s e n ta d a  p e la  f r a ç ã o  id e a l  d o  te r r e n o  e  e x e r c id a  s o b re  a  u n id a d e  a u tô n o m a ,  e  o 

c o n d o m ín io  p e r m a n e n te  e  in d iv is ív e l ,  q u e  r e c a i  s o b re  a s  á r e a s  d e  u s o  f o r ç o s a m e n te  

c o m u m ,  e  o  t e r r e n o  n o  q u a l  s e  e d i f i c a  a  p r o p r i e d a d e .  C o m o  to d o  d i r e i t o  d e  

p r o p r ie d a d e ,  o  c o n d o m ín io  é  u m  d i r e i t o  r e a l .  I n s t i t u i - s e  o  c o n d o m ín io  e d i l íc io  p o r  

a to  e n t r e  v iv o s  o u  te s ta m e n to ,  r e g i s t r a d o  n o  C a r tó r io  d e  R e g is t r o  d e  I m ó v e is .12 É  

o b r ig a tó r i a  a  s u b s c r iç ã o  d a  c o n v e n ç ã o  d o  c o n d o m ín io  p e lo s  t i tu l a r e s  d e , n o  m ín im o ,  

d o is  te r ç o s  d a s  f r a ç õ e s  id e a is  d o  te r r e n o .  A  c o n v e n ç ã o  é  a to - r e g r a  d a  v id a  c o n d o m in ia l  

e  s u a  s u b s c r iç ã o  a  t o r n a  o b r ig a tó r ia  p a r a  to d o s  o s  t i tu la r e s  d e  d ir e i to  s o b re  a s  u n id a d e s  

a u tô n o m a s ,  o u  p a r a  q u e m  s o b r e  e la s  t i v e r  p o s s e  o u  d e t e n ç ã o .13 P a r a  v a le r  c o n tr a  

te r c e i r o s ,  a  c o n v e n ç ã o  t e m  d e  s e r  r e g i s t r a d a  n o  C a r tó r io  d e  R e g is t r o  d e  I m ó v e i s .14

8  E m  C a i o  M a r i o  ( o p .  c i t . ,  p .  6 1 ) ,  l ê - s e ,  v e r b i s :  “ M a s  n ã o  t o l e r a v a  o  d i r e i t o  r o m a n o  a  d i v i s ã o  d a  c a s a  

p o r  p l a n o s  h o r i z o n t a i s ,  p o r  l h e  p a r e c e r  c o n t r á r i a  a o s  p r i n c í p i o s  d o m i n a n t e s .  S e  a  p r o p r i e d a d e  d o  

s o l o  p r o j e t a - s e  p a r a  o  a l t o  e  v a i  a d  a s t r a ,  e  s e  a p r o f u n d a  c h ã o  a d e n t r o  a t é  o  i n f e r n o  -  a d  i n f e r o s  - ,  

f a l t a v a  j u s t i f i c a t i v a  a l i  p a r a  a  s e p a r a ç ã o  e  a u t o n o m i z a ç ã o  d o s  d i r e i t o s  d e  q u e m  a c a s o  v i v e s s e  a c i m a  

d o  p r o p r i e t á r i o  d o  s o l o ,  i n c o m p a t i b i l i d a d e  t a n t o  m a i s  f l a g r a n t e  q u a n t o  m a i s  a r r a i g a d a  a  c o n v i c ç ã o  

d e  q u e  s e  s u b o r d i n a  a o  p r o p r i e t á r i o  d o  s o l o  q u a l q u e r  e d i f i c a ç ã o  s o b r e  e l e  l e v a n t a d a :  a e d i f i c i u m  

s o l o  c e d i t  e t  i u s  s o l i  s e q u i t u r .

9  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 3 2 .

1 0  C a i o  M a r i o  ( o p .  c i t . ,  p .  6 7 )  d i z ,  c o m  p r o p r i e d a d e ,  q u e  “ E s t a  d e n o m i n a ç ã o ,  a l i á s  -  p r o p r i e d a d e  h o r i z o n t a l

—, q u e  n ã o  e n c o n t r a  j u s t i f i c a ç ã o  h i s t ó r i c a ,  p o i s  q u e  a s  f o n t e s  s e  l h e  n ã o  r e f e r e m ,  p r e n d e - s e  a  u m a  i d é i a  d e  

s i m e t r i a  r a c i o n a l .  P e l o  f a t o  d e  n ã o  s e r  u s a d a  p e l o s  r o m a n o s  a  d i v i s ã o  d o  i m ó v e l ,  e  e s p e c i a l m e n t e  d o  

e d i f í c i o ,  s e n ã o  p o r  p l a n o s  v e r t i c a i s ,  q u e  p e r m i t i a m  a  p r o j e ç ã o  e s p a c i a l  d o  d o m í n i o  p a r a  o  a l t o ,  u s q u e  a d  

c o e l u m ,  e  p a r a  b a i x o ,  u s q u e  a d  i n f e r o s ,  e  d e  s e  n ã o  t e r  v u l g a r i z a d o ,  s e n ã o  r e c e n t e m e n t e ,  a  d i v i s ã o  p o r  

p l a n o s  h o r i z o n t a i s ,  a l g u n s  e s c r i t o r e s  c o m e ç a r a m  a  v e r  a í  u m a  p r o p r i e d a d e  h o r i z o n t a l m e n t e  d i v i d i d a ,  o u ,  

p o r  c o n d e n s a ç ã o  d e  l i n g u a g e m ,  u m a  p r o p r i e d a d e  h o r i z o n t a l ” . O  c o n d o m í n i o  e d i l í c i o  é  t a m b é m  c h a m a 

d o  “ e s p e c i a l ” ,  “ r e l a t i v o ”  ( C a r l o s  M a x i m i l i a n o ) ,  “ d e  e d i f í c i o s  c o m  a p a r t a m e n t o s  a u t ô n o m o s ”  ( E s p í n o l a ) ,  

“ p o r  a n d a r e s  o u  a p a r t a m e n t o s ”  ( C a m p o s  B a t a l h a ) ,  “ p r o p r i e d a d e  e m  p l a n o s  h o r i z o n t a i s ”  ( S e r p a  L o p e s )  e  

“ c o n d o m í n i o  e  i n c o r p o r a ç õ e s ”  ( Z o l a  F l o r e n z a n o ) .  N a  d o u t r i n a  e s t r a n g e i r a ,  D o m e n i c o  S i m o n c e l l i  f a l a  

e m  “ p r o p r i e d a d e  s u p e r f i c i á r i a ” ,  H é b r a u d  e m  “ c o p r o p r i é t é  p a r  a p p a r t e m e n t s ” ,  R a c c i a t t i ,  e m  “ p r o p i e d a d  

p o r  p i s o s  o  p o r  d e p a r t a m e n t o s ”  e  H a n r y  S o l u s  e m  “ m a i s o n  d i v i s é e  p a r  é t a g e s ” .

1 1  P o r q u e  r e s u m e  n u m a  ú n i c a  f i g u r a  j u r i s  d o i s  d i r e i t o s :  o  e x c l u s i v o  e  d i r e t o ,  s o b r e  a  u n i d a d e  a u t ô n o 

m a ,  e  o  c o l e t i v o  e  d i v i d i d o ,  s o b r e  a s  c o i s a s  c o m u n s .

1 2  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 3 2  e  L e i  n 0 4 . 5 9 1 / 6 4 ,  a r t s .  2 8 ;  2 9 ;  3 2 ,  §  2 o ; e  3 5  c / c  a  L e i  n 0 6 . 0 1 5 / 7 3 .

1 3  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 3 3 .

1 4  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 3 3 ,  p a r á g r a f o  ú n i c o .
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B L O C O S

N o s  g r a n d e s  c o n d o m í n i o s  u r b a n o s ,  é  c o m u m  a  d i v i s ã o  d a s  c a s a s  o u  

a p a r t a m e n to s ,  p o r  b lo c o s ,  c o m  e le iç ã o  d e  s u b s ín d ic o s  e  a d m in i s t r a ç ã o  d e s c e n t r a 

l iz a d a .  T a is  d iv is õ e s  f a c i l i t a m  a  a d m in i s t r a ç ã o  d a  v id a  c o n d o m in ia l ,  m a s  t ê m  a p e n a s  

u t i l i d a d e  d o m é s t ic a  p o r q u e  o  a r t .  3 o d a  L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4  n ã o  r e c o n h e c e  a  d iv i s ã o  d o  

c o n d o m ín io .  N o s  c o n d o m ín io s  c o m p o s to s  p o r  d o is  o u  m a is  b lo c o s  d e  a p a r t a m e n to s  

o u  c a s a s ,  a in d a  q u e  a  c o n v e n ç ã o  o u  o  r e g im e n to  in t e r n o  p e r m i t a m  a  c o n t r a ta ç ã o  d e  

e m p r e g a d o s  p o r  b lo c o s ,  a  r e s p o n s a b i l i d a d e  p e lo s  c o n t r a t o s  d e  t r a b a l h o  é  d o  

c o n d o m ín io  c o m o  u m  to d o ,  e  n ã o  d e s te  o u  d a q u e le  b lo c o .  É  d e s a r r a z o a d o  s u p o r  q u e  

se  p o s s a  d e m a n d a r  e m  fa c e  d e  u m  o u  d e  o u tr o  b lo c o  e  n ã o  d o  c o n d o m ín io  e m  s i .15 A  

c o m p r o p r ie d a d e  é , c o m o  d ito , u m a  u n id a d e  j u r í d i c a ,16 is to  é , u m  d ir e i to  c o m p le x o  

q u e  c o n s t i tu i  “u m a  só  re la ç ã o  ju r íd i c a ,  d a  q u a l  é  s u je ito  a t iv o  o  d o n o  d o  a p a r ta m e n to ;  

s ã o  s u je i to s  p a s s iv o s  to d a s  a s  p e s s o a s ;  o b je to  d e  u m a  c o m p le x id a d e  d e  b e n s  e  d ir e i to s , 

e m  q u e  se  in s c r e v e  o  a p a r ta m e n to  c o m o  p a r t e  s u b o r d in a d a  a  u m  p r in c íp io  d e  su je iç ã o  

in d iv id u a l  e  o  so lo  e  p a r t e s  c o m u n s  d e  su je iç ã o  c o le t iv a ” , 17 o n d e  “ h á  e m p r e g a d o s  d e  

u m  p a t r ã o  c o le t iv o  q u e  s ã o  o s  p r ó p r io s  c o n d ô m in o s  e m  c o n ju n to ” .

“ C O N D O M Í N I O  D E  F A T O ”

A  L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4  ( a r t .  1°) e n t e n d e  p o r  c o n d o m í n io  “ a s  e d i f i c a ç õ e s  o u  

c o n ju n to s  d e  e d if ic a ç õ e s ,  d e  u m  o u  m a i s  p a v im e n to s ,  c o n s t r u íd o s  s o b  a  f o r m a  d e  

u n id a d e s  is o la d a s  e n t r e  s i , d e s t in a d a s  a  f i n s  r e s id e n c ia is  o u  n ã o - r e s id e n c i a i s ” , e  

v in c u l a  a  u n id a d e  h a b i t a c io n a l  o u  c o m e r c ia l ,  c o m o  p r o p r ie d a d e  a u tô n o m a ,  a  u m a  

“ p a r t e  in s e p a r á v e l ,  u m a  f r a ç ã o  id e a l  d o  te r r e n o  e  c o is a s  c o m u n s ”  ( a r t .  1°, § 2 °). N ã o  

b a s ta ,  p o is ,  p a r a  a  c o n f ig u r a ç ã o  d o  c o n d o m ín io  e d i l íc io ,  “ q u e  n u m  m e s m o  te r r e n o  

d u a s  o u  m a is  p e s s o a s  c o n s t r u a m  u n id a d e s  a u tô n o m a s .  É  r e q u i s i t o  f u n d a m e n ta l  d e  

s u a  c o n s t r u ç ã o ,  t a l  c o m o  r e s u l t a n t e  d a  l e i  e  a s s e n ta d o  e m  d o u t r in a ,  q u e  t a i s  u n id a d e s  

se  e n c o n t r e m  r e u n id a s  e m  e d i f íc io  o u  c o n ju n to  d e  e d if ic a ç õ e s ,  e m  q u e  s e  a s s o c ie m  

a s  u n id a d e s  a u tô n o m a s  e  p a r te s  c o m u n s , in d is s o c iá v e is ” .18 P a r a  q u e  h a ja  c o n d o m ín io  

e d il íc io  fo r m a l ,  é  p re c is o  q u e  o s  p ro p r ie tá r io s ,  p r o m ite n te s - c o m p ra d o r e s ,  c e s s io n á r io s  

o u  p ro m ite n te s - c e s s io n á r io s  d o s  d ir e i to s  r e la t iv o s  à  a q u is iç ã o  d e  u n id a d e s  a u tô n o m a s , 

e m  e d if ic a ç õ e s  a  s e r e m  c o n s t r u íd a s ,  e m  c o n s t r u ç ã o  o u  j á  c o n s t r u íd a s ,  e la b o r e m , p o r  

e s c r i to ,  c o n v e n ç ã o  d e  c o n d o m ín io ,  q u e  d e v e  s e r  a p r o v a d a  p e lo  m ín im o  d e  2 /3  d o s  

m o r a d o r e s  ( a r t .  9°, § 3°) e , ta m b é m  p o r  c o n t r a to  o u  d e l ib e r a ç ã o ,  e m  a s s e m b lé ia ,  

a p r o v e m  o  r e g im e n to  in t e r n o  d a  e d i f ic a ç ã o  o u  d o  c o n ju n to  d e  e d if ic a ç õ e s  “ ( a r t .  9°), 

p r o m o v e n d o  o  s u b s e q ü e n te  r e g i s t r o  n o  R e g is t r o  d e  Im ó v e is .  P o r  f im , o  a r t .  3° d iz  

q u e  o  “ te r r e n o  e m  q u e  s e  l e v a n ta m  a  e d i f ic a ç ã o  o u  c o n ju n to  d e  e d if ic a ç õ e s  e  s u a s

1 5  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t .  , p .  7 8 .

1 6  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  9 5 .

1 7  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  9 5 .

1 8  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  9 5 .
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in s ta la ç õ e s ,  b e m  c o m o  a s  fu n d a ç õ e s ,  p a r e d e s  e x te r n a s ,  o  te to ,  a s  á r e a s  i n t e r n a s  d e  

v e n t i la ç ã o ,  e  tu d o  o  m a is  q u e  s i r v a  a  q u a lq u e r  d e p e n d ê n c ia  d e  u s o  c o m u m  d o s  

p ro p r ie tá r io s  o u  t i tu la r e s  d e  d ir e i to  à  a q u is iç ã o  d e  u n id a d e s  o u  o c u p a n te s , c o n s t i tu i r ã o  

c o n d o m ín io  d e  to d o s ,  e  s e r ã o  in s u s c e t ív e is  d e  d iv i s ã o ,  o u  d e  a l i e n a ç ã o  d e s t a c a d a  d a  

r e s p e c t iv a  u n id a d e ” . I s s o  f a z  d o  p a t r im ô n io  c o n d o m in ia l ,  e s p e c ia lm e n te  o  d e  fa to ,  

u m a  u n iv e r s a l id a d e  m is t a  n e m  u n iv e r s i t a t i s  r e r u m  ( u n iv e r s a l id a d e  d e  c o is a s )  n e m  

u n iv e r s i t a t i s  j u r i s  ( u n iv e r s a l id a d e  d e  d i r e i to ) ,  p o is  n ã o  t e m  p e r s o n a l id a d e  ju r íd i c a  

d i s t i n ta  d a  d e  s e u  t i t u l a r  n e m  e x is te  u m a  p e s s o a  j u r í d i c a  t i t u l a r  d o  p a t r im ô n io  q u e  

r e s u l t a  d a  c o n ju n ç ã o  d a s  u n id a d e s  a u tô n o m a s  e  á r e a s  c o m u n s .19

A  e x p r e s s ã o  c o n d o m ín io  d e  f a t o  é  u m  n e o lo g is m o  q u e  e m b u te  u m a  a p a r e n te  

a n t in o m ia ,  m a s  e s s a  d e l ib e r a d a  c o n t r a d iç ã o  c o n c e i tu a l  é , p o r  m í n g u a  d e  o u t r a ,  a  

q u e  m a i s  s e  a p r o x i m a  d a q u e la  s i tu a ç ã o  d e  f a to  e n v o lv e n d o  p e s s o a s  e  c o n t r a to  d e  

t r a b a lh o ,  e  q u e  in t e r e s s a  a o  d ir e i to ,  n o ta d a m e n te  a o  d i r e i to  d o  t r a b a lh o .  A  lo c u ç ã o  

“ c o n d o m ín io ”  e v o c a  im e d ia t a m e n te  n o  l e i to r  o  c o n c e i to  j u r íd i c o  d e  g r u p a m e n to  

o r g a n iz a d o  s e g u n d o  a  le i ,  “ c o m p le x o  d e  d i r e i to s ,  f a c u ld a d e s  e  d e v e r e s  l ig a d o s  a o  

e d if íc io  d e  a p a r ta m e n to s ” ,20 e  e d if íc io  r e p r e s e n ta  u m a  “u n id a d e  ju r íd i c a ” 21 c o m p o s ta  

d e  d i r e i t o s  i n d iv id u a i s  e  c o le t iv o s .  A p e n a s  p o r  a b s t r a ç ã o  d o  e s p í r i t o  é  p o s s ív e l  

c o n c e b e r  o  c o n d o m ín io  c o m o  p r o p r ie d a d e  in d iv id u a l  e  e x c lu s iv a  r e la t iv a  à s  u n id a d e s  

a u tô n o m a s  d e  h a b i t a ç ã o  a p a r t a d a  d a  p r o p r ie d a d e  p lu r a l  e  c o m u m , c o r r e s p o n d e n te  

à s  á r e a s  d e  u s o  c o le t iv o ,  e  q u e  p e r t e n c e m  a  to d o s  e  a  n in g u é m , e s p e c i f i c a m e n te .  P o r  

is s o  m e s m o , a  e x p r e s s ã o  “ c o n d o m ín io  d e  f a to ” t e m  o  in c o n v e n ie n te  d e  a ju n t a r  u m a  

n o ç ã o  d e  o r g a n iz a ç ã o  j u r í d i c a  ( c o n d o m ín io )  a  o u t r a  (d e  f a t o ) ,  q u e  id e n t i f i c a  o  n ã o -

1 9  O  a r t .  9 0  d o  C ó d i g o  C i v i l  d i z  c o n s t i t u i r  u n i v e r s a l i d a d e  d e  f a t o  a  p l u r a l i d a d e  d e  b e n s  s i n g u l a r e s  

r e l a t i v o s  à  m e s m a  p e s s o a  e  q u e  t e n h a m  d e s t i n a ç ã o  u n i t á r i a .  J á  o  a r t .  9 1 ,  d o  m e s m o  á l b u m ,  d i z  

c o n s t i t u i r  u n i v e r s a l i d a d e  d e  d i r e i t o  o  c o m p l e x o  d e  r e l a ç õ e s  j u r í d i c a s ,  d e  u m a  p e s s o a ,  d o t a d a s  d e  

v a l o r  e c o n ô m i c o .  P a r a  o  d i r e i t o ,  a s  c o i s a s  d i v i d e m - s e  e m  s i m p l e s ,  c o m p o s t a s ,  s i n g u l a r e s  e  c o l e t i 

v a s .  A s  s i m p l e s  c o n s t i t u e m  u m  t o d o  h o m o g ê n e o ,  o r g â n i c o  o u  a r t i f i c i a l  ( e x . :  u m  a n i m a l ,  u m a  á r v o r e ,  

u m  a r m á r i o ) .  A s  c o m p o s t a s  t ê m  u m  n o m e  c o l e t i v o  e  r e ú n e m  u m  p u n h a d o  d e  c o i s a s  d i s t i n t a s  e  

s e p a r a d a s ,  q u e ,  c o m  a  u n i ã o ,  f o r m a m  u m  t o d o  ( e x . :  u m  a u t o m ó v e l ,  u m a  c a s a ) .  S i n g u l a r e s ,  s ã o  a s  

c o i s a s  q u e  s e  p o d e m  c o n s i d e r a r  e m  s i  m e s m a s ,  i s t o  é ,  n a  s u a  i n d i v i d u a l i d a d e .  C o l e t i v a s ,  s ã o  a s  

c o i s a s  c o m p o s t a s  d e  v á r i a s  c o i s a s  s i n g u l a r e s ,  e  q u e ,  s e  t o m a d a s  e m  c o n j u n t o ,  f o r m a m  u m  t o d o  

e c o n ô m i c o  e  s e  d e s i g n a m  p o r  u m  n o m e  g e n é r i c o .  O  c o n d o m í n i o ,  c o m o  d i t o ,  é  u m a  p e s s o a  f o r m a l : 

n e m  f í s i c a  n e m  j u r í d i c a .  P a r a  e x p l i c a r  a  o r i g e m  e  a s  c o n s e q ü ê n c i a s  d a s  r e l a ç õ e s  j u r í d i c a s  s u r g i d a s  

n o  c o n d o m í n i o ,  a  d o u t r i n a  à s  v e z e s  c o s t u m a  d i z e r ,  p o r  s i m p l e s  a n a l o g i a ,  q u e  o  p a t r i m ô n i o  d o  c o n 

d o m í n i o  é  u m a  u n i v e r s a l i d a d e  d e  f a t o  o u  q u e  é  u n i v e r s a l i d a d e  d e  d i r e i t o .  E m  v e r d a d e ,  o  c o n d o m í 

n i o ,  e s p e c i a l m e n t e  o  d e  f a t o ,  n ã o  é  u m a  c o i s a  n e m  o u t r a .  U n i v e r s a l i d a d e  d e  f a t o ,  o u  d e  c o i s a s  

( u n i v e r s i t a t i s  r e r u m )  “ é  u m  c o n j u n t o  d e  c o i s a s  c o r p ó r e a s ,  c o m  a s p e c t o  r e a l ,  q u e  e x i s t e m  i n  n a t u r a ,  

e  e m  t a l  f o r m a  a p a r e c e m  e x t e r i o r m e n t e ,  c o m o ,  p o r  e x e m p l o :  a  b i b l i o t e c a ,  o  r e b a n h o .  A  u n i v e r s a l i 

d a d e  d e  d i r e i t o  c o n s i s t e  e m  u n i d a d e s  a b s t r a t a s  d e  c o i s a s  e  d i r e i t o s ,  c o m o  o  p a t r i m ô n i o ,  a  h e r a n ç a ”  

( S A N T O S ,  J .  M .  C a r v a l h o .  C ó d i g o  c i v i l  b r a s i l e i r o  i n t e r p r e t a d o .  1 3 .  e d .  L i v r a r i a  F r e i t a s  B a s t o s ,  v .  

2 ,  p .  5 0 - 5 3 ) .  O r a ,  t o d o  c o n d o m í n i o ,  e s p e c i a l m e n t e  o  d e  f a t o ,  é ,  a o  m e s m o  t e m p o ,  u m  c o n j u n t o  d e  

c o i s a s  c o r p ó r e a s  ( u n i v e r s i t a t i s  r e r u m )  e  u m  c o n j u n t o  a b s t r a t o  d e  c o i s a s  e  d i r e i t o s ,  c o m o  o  d i r e i t o  d e  

p r o p r i e d a d e ,  o  d e  i r  e  v i r ,  o  d e  u s a r  e  f r u i r  d a s  c o i s a s  c o m u n s ,  o  d e  v o t a r  e  s e r  v o t a d o ,  o  d e  t e r  v o z  

e m  a s s e m b l é i a s  e t c .  ( u n i v e r s i t a t i s  j u r i s ) .

2 0  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  6 8 .

2 1  M A R I O ,  C a i o ,  o p .  c i t . ,  p .  9 5 .
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ju r íd i c o ,  e  d e s d iz  e x a ta m e n te  tu d o  o  q u e  a  o u t r a  i n d u z ia  a  c re r . E m  d i r e i to  -  c o m o  

d e  r e s to , e m  tu d o  o  m a is  - ,  u m a  c o is a  n ã o  p o d e  s e r  e  n ã o  se r , a o  m e s m o  te m p o . O u  

se ja : u m  c o n ju n to  e s p o n tâ n e o  d e  c a s a s  o u  d e  a p a r t a m e n to s  f i n c a d o  n u m a  v ie l a  n ã o  

p o d e  s e r  u m  “ c o n d o m ín io ” (q u e  p r e s s u p õ e  o r g a n iz a ç ã o  e x  le g e )  e , a o  m e s m o  te m p o , 

s e r  “ d e  f a to ” , p o r q u e  a  e x p r e s s ã o  “ d e  f a to ”  r e t i r a  à  lo c u ç ã o  “ c o n d o m ín io ”  tu d o  o 

q u e  e la  p o s s a  t e r  d e  c o n te ú d o  j u r íd i c o  c o m o  s in ô n im o  d e  o r g a n iz a ç ã o .

P a r a  o s  f i n s  d e s te  e s tu d o , e n t r e ta n to ,  “ c o n d o m ín io  d e  f a to ”  é  to d o  g ru p a m e n to  

e s p o n t â n e o  d e  c a s a s  o u  d e  a p a r t a m e n t o s  n ã o  c o n s t i t u í d o  s e g u n d o  a  f o r m a  

e s ta b e le c id a  n o  a r t .  7 º  d a  L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4 22 e  n o s  a r t s .  1 .3 3 2  e  s e g u in te s  d o  C ó d ig o  

C iv i l .23 N ã o  é  a to  d e  v o n ta d e  d e l ib e r a d a  d o s  c o n s ó c io s  n e m  in s t i tu iç ã o  p o r  te s ta m e n to . 

O s  c o n d o m ín io s  d e  f a to  f o r m a m - s e ,  e m  r e g r a ,  e s p o n ta n e a m e n te ,  p o r  a g lo m e r a d o s  

d e  p r o p r ie d a d e s  e m  f o r m a  d e  v i l a s  d e  c a s a s  o u  e m  r u a s  s e m  s a íd a , o n d e  se  b o t a  u m a  

c a n c e la ,  u m a  g u a r i t a ,  q u a s e  s e m p re  à  r e v e l ia  d o  P o d e r  P ú b l ic o  e , p o r  c o m o d id a d e ,  

o s  m o r a d o r e s  d e c id e m  c o n t r a t a r  e m  c a r á t e r  c o n t ín u o  j a r d i n e i r o s ,  p e d r e i r o s  d e  

m a n u te n ç ã o ,  e le t r i c i s t a s ,  g u a r d i ã o  d e  p i s c in a  e , p o r  r a z õ e s  d e  s e g u r a n ç a  -  e  c o m o  

a c o n te c e  c o m  m a is  f r e q ü ê n c i a  -  v ig i a s  d e  r u a ,  c o m  o u  s e m  a r m a s ,  p a r a  f a z e r  u m a  

e s p é c ie  d e  p o l i c ia m e n to  p r e v e n t iv o  e  o s te n s iv o .

A o  c o n t r á r io  d o  q u e  se  d á  n o  c o n d o m ín io  e d i l íc io  f o r m a d o  d e  a c o r d o  c o m  a  

L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4  e  a r t .  1 .3 3 2  d o  C ó d ig o  C iv i l ,  n o  c o n d o m ín io  d e  f a to , a  p lu r a l i d a d e  

d e  s u je i to s  ( c o m u n h e i r o s  d e  f a to ,  i n q u i l i n o s  o u  p r o p r ie tá r io s  d o s  im ó v e is )  a p e n a s  

o c a s io n a lm e n te  se  c o l ig a  p o r  n e c e s s id a d e s  e  f i n s  c o m u n s  e , t a m b é m  a p e n a s  p o r  

f ic ç ã o ,  p o d e  d iz e r - s e  q u e  i s s o  s e  d ê  p o r  f o r ç a  d e  u m  “ r e g r a m e n to  ju r íd i c o ” , e m  r ig o r  

in e x i s te n te ,  j á  q u e  a  v id a  c o n d o m in ia l  s e  a u to d i s c ip l in a  p e la s  r e g r a s  m ín im a s  d e  

r e s p e i to  m ú tu o ,  u r b a n id a d e ,  c o n v iv ê n c ia  e  v iz in h a n ç a .  N o  c o n d o m ín io  d e  f a to ,  o s  

c o m u n h e i r o s  s e  a ju n ta m  p o r  u m a  c i r c u n s tâ n c ia  d e  f a t o  ( a  a q u is iç ã o  d a s  f a t i a s  d o  

t e r r e n o  p r e v i a m e n te  d iv id id o  e  s e m  n e n h u m a  v in c u la ç ã o  n e c e s s á r ia  e n t r e  s i)  e  

s o m e n te  h á  p r o p r ie d a d e  p l e n a  s o b re  a  u n id a d e  a u tô n o m a  e  o  c o r r e s p o n d e n te  t e r r e n o  

o n d e  se  a s s e n ta  a  c o n s t ru ç ã o , m a s  n ã o  h á ,  n e c e s s a r ia m e n te ,  “ c o n d o m ín io  p e r m a n e n te  

e  in d iv is ív e l  s o b re  a s  á r e a s  d e  u s o  c o m u m ” , e s p e c ia lm e n te  t r a ta n d o - s e  d e  u m  p u n h a d o  

d e  c a s a s  e d i f ic a d a s  e m  r u a s  e  lo g r a d o u r o s  p ú b l ic o s .  E n q u a n to  a  c o m u n h ã o  d e  f a to  

n ã o  s e  r e g u la r i z a  -  n o s  c a s o s  e m  q u e  is s o  é  p o s s í v e l  - ,  o  c o n d o m ín io  e x is te  c o m o  

p e s s o a  f o r m a l ,  s u je i to  d e  d i r e i to s  e  d e v e re s , e  a u tê n t ic o  e m p r e g a d o r  , “p a r a  o s  e fe i to s  

d a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o ” (C L T , a r t .  2°, § 2 ° , p a r t e  f i n a l ,  a n a lo g ic a m e n te ) .

2 2  L e i  n o  4 . 5 9 1 / 6 4 ,  a r t .  7 o  O  c o n d o m í n i o  p o r  u n i d a d e s  a u t ô n o m a s  i n s t i t u i r - s e - á  p o r  a t o  e n t r e  v i v o s  o u  

p o r  t e s t a m e n t o ,  c o m  i n s c r i ç ã o  o b r i g a t ó r i a  n o  R e g i s t r o  d e  I m ó v e i s ,  d e l e  c o n s t a n d o :  a  i n d i v i d u a l i z a ç ã o  

d e  c a d a  u n i d a d e ,  s u a  i d e n t i f i c a ç ã o  e  d i s c r i m i n a ç ã o ,  b e m  c o m o  a  f r a ç ã o  i d e a l  s o b r e  o  t e r r e n o  e  

p a r t e s  c o m u n s ,  a t r i b u í d a  a  c a d a  u n i d a d e ,  d i s p e n s a n d o - s e  a  d e s c r i ç ã o  i n t e r n a  d a  u n i d a d e .

2 3  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 3 2 .  I n s t i t u i - s e  o  c o n d o m í n i o  e d i l í c i o  p o r  a t o  e n t r e  v i v o s  o u  t e s t a m e n t o ,  r e g i s 

t r a d o  n o  C a r t ó r i o  d e  R e g i s t r o  d e  I m ó v e i s ,  d e v e n d o  c o n s t a r  d a q u e l e  a t o ,  a l é m  d o  d i s p o s t o  e m  l e i  

e s p e c i a l :  I  -  a  d i s c r i m i n a ç ã o  e  i n d i v i d u a l i z a ç ã o  d a s  u n i d a d e s  d e  p r o p r i e d a d e  e x c l u s i v a ,  e s t r e m a d a s  

u m a  d a s  o u t r a s  e  d a s  p a r t e s  c o m u n s ;  I I  -  a  d e t e r m i n a ç ã o  d a  f r a ç ã o  i d e a l  a t r i b u í d a  a  c a d a  u n i d a d e ,  

r e l a t i v a m e n t e  a o  t e r r e n o  e  p a r t e s  c o m u n s ;  I I I  -  o  f i m  a  q u e  a s  u n i d a d e s  s e  d e s t i n a m .
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A Ç Ã O  D E  P R E S E N Ç A

S e  a  p r e s ta ç ã o  d o  t r a b a lh o  d o  v ig i a  d e  c o n d o m ín io  d e  f a to  s e  f i z e r  n a  f o r m a  

d o s  a r t s .  3° d a  C L T  ( c o m  p e s s o a l id a d e ,  h a b i tu a l id a d e ,  c o n t in u id a d e ,  s u b o r d in a ç ã o  

j u r í d i c a  e  o n e r o s id a d e )  e  1° d a  L e i  n °  5 .8 5 9 /7 2 24 ( p a r a  a  p e s s o a  o u  p a r a  a  f a m í l ia ) ,  a  

a ç ã o  d e  p r e s e n ç a  d o  v i g i a  é  s u f ic ie n t e  p a r a  c o o b r i g a r  a  t o d o s  o s  q u e  d e l a  se  

b e n e f ic ia r e m . P o r  “ a ç ã o  d e  p r e s e n ç a ” , d e v e  e n te n d e r - s e  q u e  a  s im p le s  p r e s e n ç a  d o  

p r e s ta d o r  d o s  s e r v iç o s  d e  v ig i l â n c i a  e m  lo c a l  r a z o a v e lm e n te  p r ó x im o  à s  r e s id ê n c ia s ,  

u n i f o r m iz a d o  o u  n ã o ,  a r m a d o  o u  n ã o ,  p o d e  s e r  o s te n s iv a m e n te  s e n t id a  e  in t e r p r e ta d a  

p e lo s  m o r a d o r e s  e  t r a n s e u n te s  c o m o  d e c o r r e n te  d e  u m  l i a m e  e n t r e  o  v ig i a  e  o s  

c o n d ô m in o s ,  n u m a  a u tê n t ic a  r e la ç ã o  d e  s u b o r d in a ç ã o ,  d e  t a l  m a n e i r a  q u e  n ã o  s e ja  

i r r a z o á v e l  s u p o r  q u e  o  v ig i a  a l i  e s t á  a  s e r v iç o  d a q u e la  c o m u n id a d e  d e  p e s s o a s ,  c o m  

o  o b je t iv o  e s p e c í f i c o  d e  z e l a r  p e lo  s e u  s o s s e g o , s e g u r a n ç a  e  in c o lu m id a d e  f í s ic a ,  e 

p e la  in v io la b i l i d a d e  d o  s e u  p a t r im ô n io .  E s s e  e le m e n to  (a ç ã o  d e  p r e s e n ç a ) ,  s o m a d o  

a o s  o u t r o s  ( p e s s o a l id a d e ,  h a b i t u a l i d a d e ,  c o n t i n u id a d e ,  s u b o r d in a ç ã o  j u r í d i c a  e 

o n e r o s id a d e ) ,  b a s t a  p a r a  c o n f ig u r a r  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o  d o m é s t ic o  p o r q u e  o  v ig i a  

t e r á  p r e s ta d o  s e u s  s e r v iç o s  à  p e s s o a  o u  à  f a m í l i a ,  d e s d e  q u e  e s te ja  a u s e n te ,  p o r  

ó b v io , a  f i n a l id a d e  lu c r a t i v a  d e  q u a lq u e r  d o s  to m a d o r e s  d o  s e rv iç o  (m o ra d o re s ) .

V ÍN C U L O  D E  E M P R E G O

O  v ín c u lo  d e  e m p r e g o ,  n a s  l id e s  e m  q u e  s ã o  r é u s  o s  c o n d o m ín io s  d e  fa to , 

n ã o  s e  f o r m a  c o m  e s te  o u  a q u e le  m o r a d o r ,  in d iv id u a lm e n te  c o n s id e r a d o ,  m a s  c o m  

to d o s  o s  c o n d ô m in o s  q u e  se  b e n e f i c ia r a m  p o te n c i a lm e n te  d a  a ç ã o 2 d e 2 p re s e n ç a  d o  

v ig i la n te ,  a in d a  q u e  n ã o  o  t e n h a m  c o n t r a ta d o  d i r e ta m e n te  o u  s e q u e r  c o n tr ib u íd o  

p a r a  o  r a te io  d o s  s e u s  s a lá r io s .  C a re c e  d e  f u n d a m e n to  ju r íd i c o  a  a le g a ç ã o ,  t a n t a s  

v e z e s  l id a ,  d e  q u e  n ã o  h á  o n e r o s id a d e  n o  p r e te n d id o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o  d e  v ig i a  

e m  r e la ç ã o  a  e s te  o u  à q u e le  m o r a d o r ,  p e lo  s ó - f a to  d e  q u e  e s s e  c o n d ô m in o  n u n c a  

p a r t i c ip o u  d o  r a te io  d a s  d e s p e s a s  c o m  s a lá r io .  A  s o n e g a ç ã o  d a  c o n t r ib u iç ã o  d e  u m  é  

c o m p e n s a d a  p e la  c o n t r ib u iç ã o  v o lu n t á r i a  d o s  o u tr o s ,  e  a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o ,  c o m o  

d ito ,  é  a f e r id a  e m  f a c e  d o  c o n d o m ín io  d e  f a to , e  n ã o  d e s te  o u  d a q u e le  c o m u n h e i r o .  

D a  m e s m a  fo r m a , n ã o  t e m  re le v â n c ia  ju r íd i c a  o  fa to  d e  u m  m o r a d o r  se  r e s p o n s a b i l iz a r  

p e la  a r r e c a d a ç ã o  d o s  v a lo r e s  a  s e r e m  e n t r e g u e s  a o  v ig ia .  I s s o  s o m e n te  t e r á  a lg u m a  

im p o r t â n c i a  c o m o  c r i t é r io  d e  a f e ta ç ã o  d e  r e s p o n s a b i l id a d e  n a  f o r m a l i z a ç ã o  d o  

c o n t r a to  n a  c a r t e i r a  d e  t r a b a lh o  d o  e m p r e g a d o , p o r q u e  o  j u i z  d o  t r a b a lh o ,  à  f a l t a  d e  

o u t r o  c r i t é r io  m a i s  s e g u r o ,  p o d e r á  s e n t e n c i a r  d e t e r m i n a n d o  q u e  o  c o n d ô m in o  

d i r e ta m e n te  r e s p o n s á v e l  p e la  c o n t r a ta ç ã o  d o  v ig ia ,  o u  h a b i tu a lm e n te  e n c a r r e g a d o  

d a  a r r e c a d a ç ã o  d o  d in h e i r o  n e c e s s á r io  a o  p a g a m e n to  d o s  s e u s  s a lá r io s ,  a n o te  o  

c o n t r a t o  d e  t r a b a l h o ,  c o n q u a n t o  a  r e s p o n s a b i l i d a d e  p e l o s  p a g a m e n t o s  d a s  

in d e n iz a ç õ e s  la b o r a is ,  d a s  o b r ig a ç õ e s  s o c ia is ,  p r e v id e n c iá r ia s  e  f is c a is  c o n t in u e  s e n d o

2 4  L e i  n º  5 . 8 5 9 ,  d e  1 1 . 1 2 . 1 9 7 2 ,  a r t .  1 o A o  e m p r e g a d o  d o m é s t i c o ,  a s s i m  c o n s i d e r a d o  a q u e l e  q u e  p r e s t a  

s e r v i ç o s  d e  n a t u r e z a  c o n t í n u a  e  d e  f i n a l i d a d e  n ã o  l u c r a t i v a  à  p e s s o a  o u  à  f a m í l i a ,  n o  â m b i t o  r e s i d e n c i a l  

d e s t a s ,  a p l i c a - s e  o  d i s p o s t o  n e s s a  l e i .
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d e  to d o s  o s  m o r a d o re s .  P o r  a n a lo g ia ,  s e rv e  à  d i s c ip l in a  d e s s a  s i tu a ç ã o  j u r í d i c a  o 

d is p o s to  n o s  a r t s .  1 .3 1 7  e  1 .3 1 8  d o  C ó d ig o  C iv i l ,  i s to  é , s e  a  d ív id a  t r a b a lh i s t a  p a r a  

c o m  o  e m p r e g a d o ,  q u e  r e s u l t a  d a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o ,  h o u v e r  s id o  c o n t r a íd a  p o r  

to d o s  o s  c o n d ô m in o s ,  c a d a  u m  r e s p o n d e  p o r  e la  n a  p r o p o r ç ã o  d o  s e u  q u in h ã o  n a  

c o is a  c o m u m  (C C , a r t .  1 .3 1 7 ) . P o r  o u tr o  la d o ,  se  a  d ív id a  t r a b a lh i s t a  fo i  c o n t r a íd a  

p o r  u m  c o n d ô m in o , e m  n o m e  d e  to d o s ,  o  c o n t r a ta n t e  r e s p o n d e  p o r  e la  f r e n te  a o  

c r e d o r  t r a b a lh i s ta ,  m a s  t e m  a ç ã o  r e g r e s s iv a  c o n t r a  o s  d e m a is  (C C , a r t .  1 .3 1 8 ).

A  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o  ta m b é m  n ã o  s e  m o d i f i c a  se  o  p r ó p r io  v ig i a  f i x a  o  

v a lo r  d o  s a lá r io  q u e  q u e r  r e c e b e r ,  s e g u n d o  a  p r a x e  n a  re d o n d e z a .  A  n a tu r e z a  b i l a te r a l  

d o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o  p e r m i t e  e s s a  e s t ip u la ç ã o .

Q U E B R A  D A  P E S S O A L I D A D E

N ã o  h a v e r á  v ín c u lo  d e  e m p r e g o  s e  o  e m p r e g a d o  p u d e r  se  f a z e r  s u b s t i t u i r  

p o r  o u tr o  n o  e x e r c íc io  d e  s u a  f u n ç ã o ,  is to  é , s e  p u d e r  m a n d a r  e m  s e u  lu g a r  u m  o u tr o  

c o le g a ,  c o m  o u  s e m  c o n s e n t im e n to  d o s  m o r a d o r e s ,  p o is  s e  i s s o  o c o r r e r  f a l t a r á  à  

t ip i f ic a ç ã o  d o  v ín c u lo  d e  e m p r e g o  u m  d o s  s e u s  p r e s s u p o s to s  f u n d a m e n ta i s :  o  c a r á te r  

p e s s o a l  d a  p r e s ta ç ã o  d o  t r a b a lh o  ( c a r á te r  in tu i tu  p e r s o n a e ) .

A T I V ID A D E  E C O N Ô M I C A

P o r  o u tr a ,  s e  e n t r e  a s  c a s a s  v ig i a d a s  h o u v e r  u m a  o u  v á r i a s  q u e  e x p lo r e m  

a t iv id a d e  e c o n ô m ic a  (c o m o  c l ín ic a s ,  a c a d e m ia s  d e  g in á s t ic a ,  im o b i l iá r ia s ,  e s c r i tó r io s  

d e  a d v o c a c ia  e tc .) ,  o  v ín c u lo  j á  n ã o  s e r á  d o m é s t ic o ,  m a s  c o m e r c iá r io  ( v ig ia  o u  

v ig i la n te ) .  N e s s e  c a s o , e m b o r a  to d o s  o s  c o n d ô m in o s  r e s p o n d a m  s o l id a r ia m e n te  p e la s  

o b r ig a ç õ e s  t r a b a lh i s ta s  d e  o r d e m  p e c u n iá r ia ,  o  v ín c u lo  d e  e m p r e g o  s e  f o r m a r á  c o m  

e s s a  a t iv id a d e  e c o n ô m ic a ,  q u e  r e s p o n d e r á  p e la  a n o ta ç ã o  d o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o .25

C O N T R A T O  T Á C IT O

F o r m a - s e  u m  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o  p e lo  m o d o  e x p r e s s o  ( v e r b a l  o u  e s c r i to ) ,  

o u  t á c i to .26 N o  e x p re s s o ,  a s  p a r t e s  e f e t iv a m e n te  d e s e j a m  e n ta b u l a r  a  r e la ç ã o  d e  

s u b o r d in a ç ã o  e  c o m b in a m  o s  d e ta lh e s ,  v e r b a lm e n te  o u  p o r  e s c r i to .  N e s te  c a s o , a

2 5  S e r g i o  P i n t o  M a r t i n s  ( M a n u a l  d o  t r a b a l h o  d o m é s t i c o .  5 .  e d .  S ã o  P a u l o :  A t l a s ,  2 0 0 0 ,  p .  4 6 ) ,  r e f e r i n 

d o - s e ,  e s p e c i f i c a m e n t e ,  a o  t r a b a l h o  d o m é s t i c o  o n d e  h á  p a r t e  d a  c a s a  e x p l o r a n d o  a t i v i d a d e  e c o n ô 

m i c a  e n t e n d e  q u e ,  p a r a  s e  s a b e r  s e  o  e m p r e g a d o  é  o u  n ã o  d o m é s t i c o ,  s e  d e v e  i n v e s t i g a r  q u a l  a  

a t i v i d a d e  p r e p o n d e r a n t e ,  s e  o  t r a b a l h o  d o m é s t i c o  e  n ã o - l u c r a t i v o  o u  a  a t i v i d a d e  e c o n ô m i c a  e x e r c i d a  

n a  c a s a .  J u l g a d o s  i s o l a d o s  t a m b é m  s u s t e n t a m  e s s a  t e s e  p a r a  o  c a s o  d o s  c o n d o m í n i o s  d e  f a t o  e  

p r o p u g n a m  q u e  s e  d e v e  i n v e s t i g a r  s e  a  v i g i l â n c i a  e r a  p r e s t a d a  m a i s  à s  c a s a s  o u  m a i s  à s  e m p r e s a s .  

E s s e  c r i t é r i o  é  e x t r e m a m e n t e  s u b j e t i v o ,  d e  d i f í c i l  a p l i c a ç ã o  p r á t i c a  e  s e m  n e n h u m  f u n d a m e n t o  j u r í 

d i c o .  N a s  l i d e s  e n v o l v e n d o  c o n d o m í n i o s  d e  f a t o ,  a  v i g i l â n c i a  é  p r e s t a d a  a  t o d o s  o s  c o n d ô m i n o s ,  

i n d i s t i n t a m e n t e .  N ã o  é  p o s s í v e l  a f i r m a r ,  j u r i d i c a m e n t e ,  q u e  a  r e s i d ê n c i a  t a l  f o i  m a i s  o u  m e n o s  p r o 

t e g i d a  q u e  e s s a  o u  a q u e l a  e m p r e s a .

2 6  C L T ,  a r t .  4 4 3 .  O  c o n t r a t o  i n d i v i d u a l  d e  t r a b a l h o  p o d e r á  s e r  a c o r d a d o  t á c i t a  o u  e x p r e s s a m e n t e ,  v e r 

b a l m e n t e  o u  p o r  e s c r i t o  e  p o r  p r a z o  d e t e r m i n a d o  o u  i n d e t e r m i n a d o .
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s u b o r d in a ç ã o  ju r íd i c a ,  q u e  é  s u b ja c e n te  a o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o ,  p õ e  o  p r e s ta d o r  d o  

s e r v iç o  n a  c o n d iç ã o  j u r í d i c a  d e  t e r  d e  o b s e r v a r  a s  o r d e n s  d a d a s  p e lo  to m a d o r ,  e  o 

to m a d o r ,  n a  s i tu a ç ã o  j u r í d i c a  d e  p o d e r  d a r  a s  o r d e n s  d e  s e r v iç o  e  d i s c ip l in a  e  d e  

e s p e r a r  d o  p r e s ta d o r  q u e  a s  a c e i te  e  c u m p r a .  N o  tá c i to ,  n e n h u m  d o s  d o is  d e s e ja  

p a c tu a r  u m a  r e la ç ã o  d e  s u b o r d in a ç ã o  ju r íd i c a ,  m a s  a m b o s  se  c o n d u z e m  d e  t a l  m o d o  

n o  t r a to  d o  s e u  n e g ó c io  q u e  o  s i s te m a  d iz ,  a  p r i o r i , q u e  a q u e le  c o m p o r ta m e n to  

t i p i f i c a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o .

N o  c o n d o m ín io  d e  f a to ,  f o i  d i to , b a s t a  a  a ç ã o  d e  p r e s e n ç a  d o  p r e s ta d o r  d o s  

s e r v iç o s  d e  v ig i l â n c i a  p a r a  c o o b r ig a r  a  to d o s  o s  c o n d ô m in o s ,  p o r q u e  se  a  s im p le s  

p r e s e n ç a  d o  v ig i a  n a s  im e d ia ç õ e s  d a s  r e s id ê n c i a s  é  e le m e n to  s u f ic ie n te  p a r a  d a r  a o  

te r c e ir o  a  im p re s s ã o  d e  q u e  a l i  e s tá  a  s e rv iç o  d a q u e la s  c a s a s , e  c o m  u m  f i m  e s p e c íf ic o , 

e n tã o  n ã o  s e r á  p o s s ív e l  n e g a r  q u e  a s  r e s id ê n c i a s  se  b e n e f i c ia m  p o te n c i a lm e n te  d a  

a ç ã o  d e  p r e s e n ç a  d a q u e le  t r a b a lh a d o r .  S e  o s  m o r a d o r e s  c o n c o r d a m  c o m  a  p r e s ta ç ã o  

d o s  s e r v iç o s  d e  v ig ia ,  o u  m e s m o  to m a m  a  in i c ia t iv a  d e  c o n t r a tá - lo ,  f i r m a m  c o n t r a to  

e x p re s s o ,  q u e  t a n to  p o d e  s e r  v e r b a l  c o m o  e s c r i to .  E m  r e la ç ã o  à q u e le s  m o r a d o r e s  

q u e  n ã o  c o n c o r d a r a m  c o m  a  c o n t r a ta ç ã o  d o  v ig ia ,  o u  n ã o  c o n t r ib u í r a m  c o m  o  r a te io  

d o s  s a lá r io s ,  m a s  a c e i t a r a m  a  v ig í l i a  e m  p o te n c ia l ,  q u e  d e c o r r e  d a  s im p le s  a ç ã o  d e  

p r e s e n ç a ,  h á  u m  c o n t r a to  t á c i to  d e  t r a b a lh o ,  q u e  o s  c o o b r ig a  e m  r e la ç ã o  a o  p r e s ta d o r  

d o s  s e r v iç o s  d a  m e s m a  f o r m a  q u e  c o o b r ig a  a o s  q u e  e f e t iv a m e n te  d e s e j a r a m  a  

c o n t r a ta ç ã o  e  p a r t i c i p a r a m  d a s  d e s p e s a s ,  c o m o  o s  c o o b r ig a r i a  d e  i g u a l  m o d o  se  

a p e n a s  u m  d e le s  t iv e s s e  t i d o  a  in i c ia t iv a  d e  c o n t r a t a r  o  v ig i a  e m  b e n e f íc io  d e  to d o s  

o s  c o m u n h e i ro s ,  e  a té  m e s m o  f o r m a liz a d o  e m  s e u  p r ó p r io  n o m e  o  c o n tr a to  d e  tr a b a lh o  

n a  c a r t e i r a  p r o f is s io n a l  d e s s e  t r a b a lh a d o r .  É  q u e ,  s e g u n d o  o  a r t .  1 .3 1 8  d o  C ó d ig o  

C iv i l ,  a s  d ív id a s  c o n t r a íd a s  p o r  u m  d o s  c o n d ô m in o s ,  e m  p r o v e i to  d a  c o m u n h ã o ,  e  

d u r a n te  e la ,  o b r ig a m  o  c o n t r a ta n te ,  m a s  t e r á  e s te  a ç ã o  r e g r e s s iv a  c o n t r a  o s  d e m a is . 

N e s te  c a s o , o  e m p r e g a d o  p o d e  d e m a n d a r  a q u e le  q u e  o  c o n t r a to u  e m  n o m e  d o s  

c o m u n h e i r o s  e  d e le  p r e t e n d e r  a  s a t i s f a ç ã o  d e  to d o s  o s  s e u s  h a v e r e s  r e s i l i tó r io s .  O  

d e m a n d a d o  é  q u e  te r á ,  n o  fo r o  c o m u m , d e  d e m a n d a r  o s  c o n s ó c io s  p a r a  d e le s  r e a v e r  

o  q u e  p a g o u  p o r  e le s . E s t á  n a  le i ,  a in d a ,27 q u e  se  a  d ív id a  t i v e r  s id o  c o n t r a íd a  p o r  

to d o s  o s  c o n d ô m in o s ,  s e m  d is c r im in a ç ã o  d a  p a r t e  q u e  to c a  a  c a d a  u m , n e m  e s t ip u l a r  

s o l id a r ie d a d e ,  c a d a  u m  se  o b r ig a  n a  p r o p o r ç ã o  d e  s u a  p a r t ic ip a ç ã o  n a  c o is a  c o m u m . 

N e s te  c a s o , se  to d o s ,  o u  q u a s e  to d o s  o s  c o n d ô m in o s  c o n c o r d a r a m  c o m  a  c o n t r a ta ç ã o  

d o  v ig ia ,  to d o s ,  in c lu s iv e  o s  q u e  c o m  e la  n ã o  c o n c o r d a r a m , o u  n ã o  c o n t r ib u í r a m  

p a r a  o  r a t e io  d a s  d e s p e s a s  r e s p o n d e m  p e lo s  c r é d i to s  d o  e m p r e g a d o .  P o r  e v id e n te ,  o  

f r a c io n a m e n to  d a  o b r ig a ç ã o  d o  c o n d ô m in o  d e  q u e  t r a t a  e s te  a r t ig o  n ã o  se  a p l i c a  a o  

e m p r e g a d o ,  j á  q u e  c a d a  c o n d ô m in o  é  d e v e d o r  d o  e m p r e g a d o  p e l a  d ív id a  to d a .  É  

d e s c a b id o  p e n s a r  q u e  o  e m p r e g a d o ,  d e te n d o ,  p o r  s e n te n ç a ,  u m  c r é d i to  e m  r e la ç ã o  a  

u m  c o n d o m ín io  d e  f a to  c o m p o s to  p o r  d e z  u n id a d e s  r e s id e n c ia is ,  p o r  e x e m p lo ,  d e v a  

f a t i a r  o s  s e u s  h a v e r e s  e m  d e z  p a r a  c o b r a r  d e z  p o r  c e n to  d o  c r é d i to  d e  c a d a  c a s a .

2 7  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 3 1 7 .  Q u a n d o  a  d í v i d a  h o u v e r  s i d o  c o n t r a í d a  p o r  t o d o s  o s  c o n d ô m i n o s ,  s e m  s e  

d i s c r i m i n a r  a  p a r t e  d e  c a d a  u m  n a  o b r i g a ç ã o ,  n e m  s e  e s t i p u l a r  s o l i d a r i e d a d e ,  e n t e n d e - s e  q u e  c a d a  

q u a l  s e  o b r i g o u  p r o p o r c i o n a l m e n t e  a o  s e u  q u i n h ã o  n a  c o i s a  c o m u m .
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C o m o  se  t r a t a  d e  d ív id a  d a  c o m u n h ã o ,  c a d a  c o - p r o p r ie tá r io  r e s p o n d e  p e la  s u a  p a r t e  

e m  r e la ç ã o  à  m a s s a  c o n d o m in ia l ,  m a s  p e la  d ív id a  i n t e i r a  e m  r e la ç ã o  a o  e m p r e g a d o . 

A p l ic a - s e ,  e m  r e g r a ,  a  m e s m a  d is p o s iç ã o  d o  a r t .  1 .3 1 8  d o  C ó d ig o  C iv i l :  o  c r e d o r  

t r a b a lh i s ta  p o d e  e le g e r  e n t r e  o s  r é u s  o  q u e  t i v e r  m a io r  s a ú d e  p a t r im o n ia l  o u  f in a n c e i r a  

e  d e le  e x ig i r  o  s e u  c r é d i to  p o r  in te i r o .  O  d e v e d o r  é  q u e  p o d e  r e a v e r  o  q u e  p a g o u  

p e lo s  o u tr o s  c o m u n h e i r o s  p o r  m e io  d e  a ç ã o  r e g r e s s iv a ,  n o  f o r o  p r ó p r io .

V I G I A  D E  R U A  É  D O M É S T I C O

N ã o  h á  le i  r e g u la m e n ta n d o  a  p r o f is s ã o  d e  s e g u r a n ç a  p a r t i c u l a r .  O  s u je i to  é 

v ig i a  o u  v ig i l a n t e .28 O  v ig i l a n t e  f a z  s e g u r a n ç a  p r iv a d a ,  a s s im  e n te n d id a  a  v ig i l â n c i a  

p a t r i m o n i a l  d e  in s t i t u i ç õ e s  f i n a n c e i r a s  e  o u t r o s  e s t a b e le c im e n to s ,  p ú b l i c o s  o u  

p r iv a d o s ,  s e g u r a n ç a  d e  p e s s o a s  f ís ic a s , t r a n s p o r te  d e  v a lo r e s  o u  g a r a n t ia  d e  tr a n s p o r te  

d e  o u t r a s  c a r g a s .29 E m p r e s a s  e s p e c i a l i z a d a s  e m  s e r v iç o s  d e  s e g u r a n ç a ,  v ig i l â n c i a  e 

t r a n s p o r te  d e  v a lo r e s  ta m b é m  p o d e m  p r e s ta r  s e rv iç o s  d e  s e g u r a n ç a  p r iv a d a  a  p e s s o a s , 

e s ta b e le c im e n to s  c o m e r c ia i s ,  i n d u s t r i a i s ,  e n t id a d e s  s e m  f in s  lu c r a t iv o s ,  e m p r e s a s  

p ú b l ic a s ,  d e  p r e s ta ç ã o  d e  s e rv iç o s  e  r e s id ê n c i a s .30 V ig ia  n ã o  t e m  le i  p ró p r ia .  É  e m p r e 

g a d o  r e g id o  e x c lu s iv a m e n te  p e la  C L T . N o  c a s o  d e  v ig i a s  d e  c o n d o m ín io s  d e  fa to ,  

p e l a  C L T  e  p e la  L e i  n °  5 .8 5 9 /7 2 .  S u a  f u n ç ã o  c o n s i s te  n a  o b s e r v a ç ã o  e  f i s c a l i z a ç ã o  

d e  r e s id ê n c ia s ,  e m p r e s a s ,  e s c o la s ,  s e m  o s  r e q u i s i t o s  d o  v ig i la n te .

V ig ia  d e  c o n d o m ín io  d e  f a to  o n d e  n ã o  h á  e x p lo r a ç ã o  e c o n ô m ic a  é  e m p r e g a d o  

d o m é s t ic o .  O  c o n d o m ín io  ( e d i l í c io  o u  d e  f a to )  é  p e s s o a  f o r m a l  e  n ã o  e m p r e s a  

( e n te n d id o ,  o  te r m o ,  c o m o  a t iv id a d e  d o  e m p r e s á r io ) .  P a r a  o s  e f e i to s  d a  r e la ç ã o  d e  

e m p r e g o ,  é  tã o  e m p r e g a d o r  q u a n to  q u a lq u e r  o u tro . C o m o  e s s a  c o m u n h ã o  e s p o n tâ n e a  

n ã o  t e m  a t iv id a d e  n e g o c ia l  ( n ã o  e x p lo r a  a t iv id a d e  e c o n ô m ic a ) ,  e  o  e m p r e g a d o  p r e s ta  

s e r v iç o s  d e  v ig i l â n c i a  d e  n a tu r e z a  c o n t ín u a  e  d e  f i n a l id a d e  n ã o - lu c r a t iv a  à  p e s s o a  

o u  à  f a m í l ia ,  a  r e la ç ã o  d e  e m p r e g o  s e  r e g e  p e la  L e i  n °  5 .8 5 9 ,  d e  1 1 .1 2 .1 9 7 2 .

A  c o n f ig u r a ç ã o  d o  v ín c u lo  d o  v ig i a  d e  r u a  c o m o  d o m é s t ic o  n ã o  é  p a c íf ic a .  A  

Profª  M ô n ic a  G u s m ã o 31 s u s te n ta  q u e  a  a p l i c a ç ã o  d o  d i r e i t o  d o  t r a b a lh o  j a m a i s  se  

p o d e  d a r  e m  p r e ju íz o  d o  p r e s ta d o r  d o  s e rv iç o , p a r t e  d é b i l  d e  q u a lq u e r  r e la ç ã o  d e  

e m p r e g o  e  d e s t in a t á r io  n a tu r a l  d a  le i  t r a b a lh i s ta .  P a r a  e la ,  o  e n q u a d r a m e n to  d o  v ig i a  

d e  r u a  c o m o  e m p r e g a d o  d o m é s t ic o  é  u m  a r r a n jo  e q u ív o c o  q u e , a  p r e t e x to  d e  c o r r ig i r  

u m a  s i tu a ç ã o  d e  f a to , p o s t a  à  m a r g e m  d o  d ir e i to ,  f a z  m a i s  m a l  d o  q u e  b e m . S e g u n d o  

e n s in a ,  o  e n q u a d r a m e n to  d o  v ig i a  d e  r u a  c o m o  d o m é s t ic o  r e s o lv e  a p e n a s  u m a  p o n ta  

d a  q u e s tã o ,  q u e  é  a  d e  i d e n t i f i c a r  q u e m  to m a  a  m ã o  d e  o b r a  d o  e m p r e g a d o . N e s s e  

c a s o , c o m o  o  c o n ju n to  d e  c a s a s  n ã o  e x p lo r a  a t iv id a d e  e c o n ô m ic a ,  f a z - s e  u m  p a r a le lo  

e n t r e  a  s i tu a ç ã o  ju r íd i c a  d e s s a  c o m p r o p r ie d a d e  e  o  e m p r e g a d o r  d o m é s tic o , q u e  ig u a l 

2 8  L e i  n º  7 . 1 0 2 / 8 3 ,  c o m  a  r e d a ç ã o  d a  L e i  n º  8 . 8 6 3 / 9 4  e  D e c r e t o  n º  8 9 . 0 5 6 / 8 3 .

2 9  L e i  n º  7 . 1 0 2 / 8 3 ,  a r t .  1 0 ,  I  e  I I .

3 0  L e i  n º  7 . 1 0 2 / 8 3 ,  a r t .  1 0 ,  §  2 o .

3 1  P r o f e s s o r a  d e  D i r e i t o  E m p r e s a r i a l  d a  A M P E R J ,  E M E R J  e  E M A T R A  e  a u t o r a  d e  v á r i o s  l i v r o s  n e s s a

d i s c i p l i n a .
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m e n te  n ã o  p o d e  t e r  a t iv id a d e  e c o n ô m ic a . M a s  -  a d v e r te  c o m  a  a u to r id a d e  d a  c á te d r a  

- ,  j á  q u e  o  c o n d o m ín io  d e  f a to  é  e m p r e g a d o r ,  p a r a  to d o s  o s  e f e i to s  d e  d i r e i to ,  o 

c o r r e to  é  a t r ib u i r - lh e  a  m e s m a  p e r s o n a l id a d e  f o r m a l  q u e  a  le i  e m p r e s ta  a o  c o n d o m ín io  

e d i l íc io ,  e  d e f e r i r  à q u e le ,  a  q u e m  se  r e c o n h e c e  o  v ín c u lo  d e  e m p r e g o  c o m  u m  

c o n d o m ín io  d e  f a to ,  o s  m e s m o s  d i r e i t o s  d o  e m p r e g a d o  d e  u m  c o n d o m ín io  r e g u l a 

r i z a d o  n a  f o r m a  d a  L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4  e  d o s  a r t s .  1 .3 3 2  e  s e g u in te s  d o  C P C .

A  o b je ç ã o  é  c o m p re e n s ív e l.  É  q u e  a  lo c u ç ã o  d o m é s tic o  p ro v é m  d e  d o m u s ,  e x 

p re s s ã o  la t in a  q u e  s ig n if ic a  “ a  p a r te  d a  c a s a  o n d e  se  a c e n d e  o  fo g o ” d a í  a  a s s o c ia ç ã o  

c o r r iq u e i r a  d o  te r m o  “ d o m é s tic o ”  a p e n a s  à q u e la s  fu n ç õ e s  re la c io n a d a s  a o  p r e p a r o  d a s  

re fe iç õ e s , à s  fu n ç õ e s  r e s tr i ta s  à  c o z in h a  d a  c a sa . D e s p re z a - s e  a  e v id ê n c ia  d e  q u e  t a m 

b é m  sã o  d o m é s tic a s  o u tr a s  fu n ç õ e s  r e a l iz a d a s  n a  c a s a , o u  fo r a  d e la , e  q u e  n ã o  g u a rd a m  

q u a lq u e r  r e la ç ã o  c o m  a s  r e a l iz a d a s  n a  c o z in h a , o u  q u e  c o m  e la  s e ja m  c o r re la ta s . E m p r e 

g a d o  d o m é s tic o  é  to d a  p e s s o a  f í s ic a  q u e  p r e s ta  se rv iç o s  c o n t ín u o s  e  s e m  f in a lid a d e  

lu c r a t iv a 32 à  p e s s o a  o u  à  fa m íl ia ,  n o  â m b ito  d a  re s id ê n c ia . T o d o  a q u e le  q u e  tr a b a lh a  n a  

r e s id ê n c ia  (c a s a )  d a  p e s s o a  o u  d a  f a m íl ia  é  d o m é s tic o , m a s  n e m  to d o s  sã o  e m p r e g a d o s  

d o m é s tic o s . F a m íl ia ,  é  q u a lq u e r  g ru p a m e n to  e s tá v e l d e  p e s s o a s  l ig a d o  p o r  la ç o  d e  s a n 

g u e  o u  d e  m e r a  c o a b ita ç ã o . O  te rm o  “f a m íl ia ”  ta n to  in d ic a  a  “f a m íl ia  le g í t im a ” 33 c o m o  

a  “u n iã o  e s tá v e l” 34 e  a  “ c o m u n id a d e  fa m il ia r ” 35 o u  q u a lq u e r  g ru p a m e n to  d e  p a re n te s  e 

n ã o -p a re n te s , c o a b ita n d o  a  c a sa . T a m b é m  o  é  a  u n iã o  h o m o a fe tiv a 36 (u n iã o  d e  h o m o s 

s e x u a is ) .37 A  r e s id ê n c ia  p o d e  s e r  d e f in i t iv a  (d o m ic í l io )  o u  p r o v i s ó r ia  ( c a s a  d e  c a m p o , d e

3 2  A  f i n a l i d a d e  d e  l u c r o  é  a f e r i d a  e m  f u n ç ã o  d a  f a m í l i a  e  n ã o  d o  e m p r e g a d o  d o m é s t i c o .  P a r a  o  e m p r e 

g a d o ,  o  e m p r e g o  d o m é s t i c o  t e m ,  o b v i a m e n t e ,  f i n a l i d a d e  l u c r a t i v a ,  m a s  a  f a m í l i a  n ã o  p o d e  e x p l o r a r  

a t i v i d a d e  e c o n ô m i c a .  S e  o  f i z e r ,  o  e m p r e g a d o  q u e  a l i  t r a b a l h a r  n ã o  s e r á  d o m é s t i c o .

3 3  N o v o  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  1 . 5 1 4 .

3 4  E n t i d a d e  f a m i l i a r  f o r m a d a  e n t r e  o  h o m e m  e  a  m u l h e r  ( C F / 8 8 ,  a r t .  2 2 6 ,  §  3  o) .

3 5  G r u p a m e n t o  f a m i l i a r  f o r m a d o  p o r  q u a l q u e r  d o s  p a i s  e  s e u s  d e s c e n d e n t e s  ( C F / 8 8 ,  a r t .  2 2 6 ,  §  4 º ) .

3 6  A  e x p r e s s ã o  “ u n i ã o  h o m o a f e t i v a ”  f o i  c u n h a d a  p e l a  D e s a M a r i a  B e r e n i c e  D i a s  e m  U n i ã o  h o m o s s e 

x u a l :  o  p r e c o n c e i t o  e  a  j u s t i ç a  e  i d e n t i f i c a  a  u n i ã o  h o m o s s e x u a l  d e  g a y s  o u  l é s b i c a s  e m  q u e  d u a s  

p e s s o a s  d o  m e s m o  s e x o  s e  u n e m  n u m a  v i d a  e m  c o m u m  p o r  a m o r  o u  a f e t i v i d a d e .  C o n s i d e r a - s e  

u n i ã o  h o m o a f e t i v a  q u a l q u e r  e n t i d a d e  q u e  p r e e n c h a  o s  r e q u i s i t o s  d e  a f e t i v i d a d e ,  e s t a b i l i d a d e  e  

o s t e n s i v i d a d e  ( D I A S ,  M a r i a  B e r e n i c e .  F i l i a ç ã o  H o m o a f e t i v a .  R e v i s t a  I n  V e r b i s ,  p u b l i c a ç ã o  d o  I n s 

t i t u t o  d o s  M a g i s t r a d o s  d o  B r a s i l ,  n .  2 7 ,  p .  1 2 - 1 3 ,  2 0 0 3 ) .

3 7  C Z A J K O W S K I ,  R a i n e r .  U n i ã o  l i v r e  -  À  l u z  d a  L e i  8 . 9 7 1 / 9 4  e  d a  L e i  9 . 2 7 8 / 9 6 .  1 .  e d .  2 .  t i r .  

C u r i t i b a :  J u r u á ,  1 9 9 6 ,  c i t a d o  p o r  B R I T O ,  F e r n a n d a  d e  A l m e i d a .  U n i ã o  a f e t i v a  e n t r e  h o m o s s e x u a i s  

e  s e u s  a s p e c t o s  j u r í d i c o s ,  L T r ,  2 0 0 0 ,  p .  3 5 ,  d i z  : “ A  c a r a c t e r i z a ç ã o  d a  u n i ã o  h o m o s s e x u a l ,  c o m o  

u m a  f o r m a  d e  c a s a m e n t o ,  é  e r r o  r e s u l t a n t e  d e  u m a  v i s ã o  e x c e s s i v a m e n t e  c o n t r a t u a l i s t a  d o  m a t r i m ô 

n i o ,  e  q u e  d e s p r e z a ,  t a m b é m ,  e l e m e n t o s  e s s e n c i a i s  d a  n o ç ã o  d e  f a m í l i a .  N ã o  h á  d ú v i d a  q u e  o  c a s a 

m e n t o  é  c o m p r e e n d i d o  a t u a l m e n t e  c o m o  s e n d o ,  p r e d o m i n a n t e m e n t e ,  u m  c o n t r a t o ;  m a s  h á  t a m b é m  

u m a  c a r g a  i n s t i t u c i o n a l  q u e  s e  r e f l e t e  n o  i n t e r e s s e  d o  E s t a d o  n a  o r g a n i z a ç ã o  d a  f a m í l i a .  O  s u r g i m e n t o  

d a  f a m í l i a ,  m o d e r n a m e n t e ,  j u s t i f i c a - s e  d e  m o d o  p r i m o r d i a l  n a  r e a l i z a ç ã o  a f e t i v a ,  p s i c o l ó g i c a  e  

s e x u a l  d o  h o m e m  e  d a  m u l h e r ,  m a s  j a m a i s  p o d e  d e s v i n c u l a r - s e  c o m p l e t a m e n t e  d a  i d é i a  d e  p r o c r i a 

ç ã o  h u m a n a ,  p e l o  m e n o s  p o t e n c i a l .  E n t e n d i d o  o  c a s a m e n t o  s ó  c o m o  u m  c o n t r a t o ,  p u r o  e  s i m p l e s ,  a  

ú n i c a  o b j e ç ã o  c o n t r a  a s  u n i õ e s  h o m o s s e x u a i s  s e r i a  d e  o r d e m  m o r a l ,  s e r i a  e m  n o m e  d o s  b o n s  c o s t u 

m e s ,  o  q u e  é  u m  a r g u m e n t o  a m b í g u o  e  s u b j e t i v o ” .
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p ra ia , d e  f im  d e  s e m a n a ) .38 N o s  c a so s  e m  q u e  n e n h u m a  d a s  re s id ê n c ia s  e x p lo r a  a t iv id a 

d e  e c o n ô m ic a , é  m a is  r a z o á v e l  f i r m a r  o  v ín c u lo  d o m é s tic o  p o rq u e  o  v ig ia  e s ta r á  p r e s 

ta n d o  se rv iç o s  d e  n a tu r e z a  c o n tín u a  à  p e s s o a  o u  à  f a m ília .

A r g u m e n t a - s e ,  t a m b é m ,  q u e ,  e m b o r a  o  e m p r e g a d o  p r e s t e  s e r v i ç o s  d e  

v ig i l â n c i a  à  p e s s o a  o u  à  f a m í l i a ,  n ã o  o  f a z  “ n o  â m b i to  r e s id e n c i a l  d e s s a s ” , c o m o  

e s tá  n o  a r t .  1° d a  L e i  n °  5 .8 5 9 /7 2 .  A  i la ç ã o  n ã o  se  s u s te n ta .  P o r  “ â m b i to  r e s id e n c ia l” 39 

n ã o  se  d e v e  e n te n d e r  a p e n a s  a  á r e a  f í s i c a  i n t e r n a  d a  m o r a d ia ,  m a s  ta m b é m  o  s e u  

q u in ta l ,  a s  c e r c a s  e  o s  m u r o s  e  a s  á r e a s  l im í tr o f e s .

A  D E S P E R S O N A L I Z A Ç Ã O  D O  E M P R E G A D O R

É  e n c o n t r a d iç o  n a s  d e f e s a s  e m  a ç õ e s  e m  q u e  se  p e d e  o  r e c o n h e c im e n to  d o  

v ín c u lo  d e  v ig i a  q u e  n e m  m e s m o  o  l i a m e  d o m é s t ic o  p o d e  s e r  a d m i t id o  p o rq u e ,  

c o m o  é  c u r ia l ,  n o s  c a s o s  d e  v i g i l â n c i a  o s t e n s iv a  d e  v i l a s  o u  p u n h a d o s  d e  c a s a s  

e n f i l e i r a d a s  e m  r u a ,  o  “ s e rv iç o  d o m é s t ic o ”  e s t a r i a  s e n d o  p r e s ta d o  a  u m a  p lu r a l i d a d e  

d e  s u p o s to s  e m p r e g a d o r e s ,  q u e  o  s e d i z e n te  e m p r e g a d o  s e q u e r  c o n h e c e ,  o  q u e  

c o n t r a r i a r i a  o  e s p í r i to  d a  C L T  e  a  e s s ê n c ia  d o  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o .  E x c e to  o n d e  a  le i  

o  d is s e r ,  e x c lu s iv id a d e  n ã o  é  p r e s s u p o s to  d e  c o n t r a to  d e  t r a b a lh o .  A s s im  c o m o  o c o r r e  

n a  r e la ç ã o  d o m é s t ic a  a u tê n t ic a ,  é  d e  s o m e n o s  o  f a to  d e  o  e m p r e g a d o  t r a b a lh a r  e m  

v á r i a s  c a s a s  a o  m e s m o  te m p o . H a v e r á  ta n to s  c o n t r a to s  d e  t r a b a lh o  q u a n ta s  f o r e m  a s  

r e l a ç õ e s  d e  e m p r e g o .

C IT A Ç Ã O

C o n q u a n to  n o  p r o c e s s o  d o  t r a b a lh o  n ã o  se  e x i j a  c i t a ç ã o  in  f a c i e m  (p e s s o a l) ,  

b a s t a n d o  q u e  a  n o t i f i c a ç ã o  t e n h a  s id o  c o r r e ta m e n te  e n c a m in h a d a  a o  e n d e re ç o  d o  

r é u  p a r a  q u e  s e  p r e s u m a  a  c i t a ç ã o  v á l id a ,  é  d e s e já v e l  q u e  e m  l id e s  e m  f a c e  d e s s e s  

a g lo m e r a d o s  r e s id e n c i a is  e s p o n tâ n e o s  o  j u i z  t e n h a  o  c u id a d o  d e  m a n d a r  c i t a r  o s  

m o r a d o re s ,  u m  p o r  u m , s e m p r e  p o r  r e g i s t r a d o  p o s ta l  (C L T , a r t .  8 4 3 , § 1°) o u  p o r  

m e io  d e  o f ic ia l  d e  ju s t i ç a .  É  f a to  q u e  a  C L T  n ã o  p r e v ê  c i t a ç ã o  p o r  o f ic ia l  d e  j u s t i ç a  

e  s i m  p o r  r e g i s t r o  p o s t a l  c o m  f r a n q u i a  e , c a s o  o  r é u  c r i e  e m b a r a ç o s  a o  s e u  

re c e b im e n to ,  o u  n ã o  s e ja  e n c o n t r a d o ,  p o r  e d i t a i s  (C L T , a r t .  8 4 1 , § 1°), m a s  n a d a  

o b s ta  q u e  o  j u i z  d e te r m in e  e s s e  t ip o  d e  p r o v id ê n c ia  (C L T , a r t .  7 6 5 ) ,  p a r a  m a io r  

e f e t iv id a d e  d a  ju r i s d i ç ã o .

R E P R E S E N T A Ç Ã O  D O  C O N D O M Í N I O  D E  F A T O  E M  J U ÍZ O

A  r e p r e s e n ta ç ã o  e m  ju í z o  d o  c o n d o m ín io  e d i l íc io  f o r m a l  s e  f a z  n a  p e s s o a  d o  

s ín d ic o  o u  d o  a d m in is t r a d o r .40 A in d a  q u e  o  c o m p a r e c im e n to  d a s  p a r t e s  à  a u d iê n c ia

3 8  P a r a  e f e i t o  d e  a p l i c a ç ã o  d a  L e i  n º  8 . 0 0 9 / 0 1  ( b e m  d e  f a m í l i a ) ,  e n t e n d o  c o m o  r e s i d ê n c i a  a p e n a s  a

c a s a  q u e r  s e r v e  d e  m o r a d a ,  d e  o c u p a ç ã o  h a b i t u a l  d a  p e s s o a ,  d a  f a m í l i a  o u  d a  e n t i d a d e  f a m i l i a r ,  e

n ã o  a  c a s a  d e  p r a i a ,  d e  c a m p o  o u  q u a l q u e r  o u t r o  i m ó v e l  u s a d o  p a r a  v e r a n e i o .

3 9  L e i  n º  5 . 8 5 9 / 7 2 ,  a r t .  U .

4 0  C P C ,  a r t .  1 2 ,  I X ,  c / c  a  L e i  n º  4 . 5 9 1 / 6 4 ,  a r t .  2 2 ,  §  1 º ,  a ,  e  C ó d i g o  C i v i l ,  a r t .  4 7 .
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s e ja  o b r ig a tó r io ,  a  p r e s e n ç a  f í s i c a  d o  s ín d ic o  o u  d o  a d m i n i s t r a d o r  n ã o  é  e x ig id a .  

N ã o  h á  q u a lq u e r  n u l id a d e  n a  r e p r e s e n ta ç ã o  d o  c o n d o m ín io  p o r  o u t r a  p e s s o a  q u e  

n ã o  o  s ín d ic o  o u  a d m in is t r a d o r .  Q u a n d o  se  d iz  q u e  o  s ín d ic o  r e p r e s e n ta  l e g a lm e n te  

o  c o n d o m ín io ,  e m  ju í z o  o u  f o r a  d e le ,  e s tá - s e  a f e ta n d o  a  u m a  p e s s o a  n a tu r a l  u m  

f e ix e  d e  r e s p o n s a b i l id a d e s  r e l a t i v a s  a o  c o n s ó r c io  c o n d o m in ia l  q u e  é , p o r  n a tu r e z a ,  

d e s p e r s o n a liz a d o .41 R e p re s e n ta ç ã o  le g a l  n ã o  se  c o n fu n d e  c o m  re p r e s e n ta ç ã o  ju d ic ia l .  

A q u e la ,  c o m p e te  a o  s ín d ic o  o u  a o  a d m in i s t r a d o r ,  e x c lu s iv a m e n te .  D e c o r r e  d e  le i. 

E s s a ,  a o  s ín d ic o ,  a o  a d m i n i s t r a d o r  o u  a  q u a lq u e r  p r e p o s to  d e  u m  o u  d e  o u tr o ,  

c o n c o r r e n te m e n te .  S e  o  s ín d ic o ,  n a  c o n d iç ã o  d e  r e p r e s e n ta n t e  l e g a l  d o  c o n d o m ín io ,  

e  n o s  l im i te s  d o  s e u  p o d e r  d e  a d m in is t r a ç ã o ,  n o m e ia  p r e p o s to ,  e  e s s e , p o r  d e f in iç ã o  

le g a l ,  o b r ig a  o  c o n d o m ín io  c o m  a s  d e c la r a ç õ e s  q u e  f i z e r  (C L T , a r t .  8 4 3 , § 1°), o 

c o n d o m ín io  d e v e  s u p o r ta r  o  r i s c o  d e  s u a  c u lp a  in 2 e l ig e n d o  s e  c r e d e n c ia r  p r e p o s to  

in a p to  o u  d e s in f o r m a d o .  S e  o  p r e p o s to  d o  c o n d o m ín io  f o r  o  p r ó p r io  s ín d ic o ,  b a s ta  

q u e  a p r e s e n te  o  l i v r o  d e  a ta s  o n d e  c o n s te  o  r e g i s t r o  d a  a t a  d a  a s s e m b lé i a  e m  q u e  fo i  

e le i to  e  r e q u e i r a  a  t r a n s c r i ç ã o  s u m á r ia  n o s  a u to s  d o  p r o c e s s o  d e  q u e  f e z  p r o v a  d e s s a  

q u a l id a d e  (C C , a r t .  4 7  c /c  C P C , a r t .  1 2 , IX  c /c  L e i  n °  4 .5 9 1 /6 4 ,  a r t .  2 2 , § 1 ° ) ,o u  ju n t e  

c ó p ia  a u tê n t i c a  d e s s e  d o c u m e n to  (C L T , a r t .  8 3 0 ) ,c o m  a  d e fe s a  (C L T , a r t s .  8 4 3 , § 1° 

e  8 4 5 )  o u  n o  p r a z o  q u e  o  j u i z  a s s in a r .  S e  a  r e p r e s e n ta ç ã o  se  f a z  p o r  o u tr o  p r e p o s to ,  

b a s t a  a  e x ib iç ã o  d a  c a r t e i r a  p r o f is s io n a l  o n d e  c o n s te  a  f o r m a l i z a ç ã o  d o  c o n t r a to  d e  

e m p r e g o  o u  d e  o u tr o  d o c u m e n to  q u a lq u e r  q u e  c o m p r o v e  a  c o n d iç ã o  d e  e m p r e g a d o  

d o  c o n d o m ín io  o u  d o  a d m in is t r a d o r .  T r a ta n d o - s e  d e  p r e p o s iç ã o  p o r  a d m in is t r a d o r ,  

b a s t a  o  c o n t r a to  d e  a d m in is t r a ç ã o .  O  r e c o n h e c im e n to  d a  p e s s o a  d o  p r e p o s to ,  p e lo  

a u to r  o u  p e la s  te s te m u n h a s ,  e m  a u d iê n c ia , b a s ta  p a r a  a  f o r m a l iz a ç ã o  d a  re p re s e n ta ç ã o . 

O  j u i z  f a r á  c o n s t a r  e m  a ta  u m  s u m á r io  d e s s e s  f a to s ,  r e g u la r i z a n d o  a  r e p r e s e n ta ç ã o .

A  r e p r e s e n ta ç ã o  d o  c o n d o m ín io  d e  f a to  p o d e  d a r - s e  p o r  m e io  d e  q u a lq u e r  

c o n d ô m in o . T r a ta n d o - s e  d e  c i t a ç ã o  p o r  r e g i s t r a d o  p o s ta l ,  o  ô n u s  d e  p r o v a r  o  s e u  

n ã o - r e c e b im e n to  é  d a  p a r t e ,  e  n ã o  d o  ju í z o .  A  r e v e l i a  d e  u m  o u  o u tr o  c o n d ô m in o  

n ã o  é  r e le v a n te  p o r q u e  p a r t e  é  a  m a s s a  c o m u n h e i r a  e  n ã o  c a d a  c o n d ô m in o  d e  p e r  si. 

N o  c o n d o m ín io  d e  fa to ,  e m  r i g o r  n ã o  h á  s ín d ic o ,  m a s ,  e v e n tu a lm e n te ,  u m  o u  o u tr o  

m o r a d o r  m a i s  z e lo s o  q u e  to m a  a  f r e n te  d o s  t r a b a lh o s ,  d a  o r g a n iz a ç ã o  e  d o s  c u id a d o s  

c o m  a  a d m in i s t r a ç ã o  d a  v id a  c o m u n h e i r a .  N e s s a s  h ip ó te s e s ,  é  e le  q u e m  c u id a  d a  

n e g o c ia ç ã o  d o s  v a lo r e s  p a g o s  a o  v ig i a  a  t í tu lo  d e  s a lá r io ,  o c u p a - s e  d a  a r r e c a d a ç ã o  e  

d o  r a t e io  d a s  d e s p e s a s ,  s e r v e  d e  l i g a ç ã o  e n t r e  a  c o le t iv id a d e  d e  v iz i n h o s  e  o s  

r e s p o n s á v e is  p e l a  v ig i l â n c i a  e  é  a  e le  q u e  s e  r e p o r ta m  o s  p r e s ta d o r e s  d o s  s e rv iç o s , 

s e m p r e  q u e  n e c e s s á r io .  É  r a z o á v e l  q u e ,  p r e f e r e n te m e n te ,  m a s  n ã o  e x c lu s iv a m e n te ,  

a  r e p r e s e n ta ç ã o  d o s  c o m u n h e i r o s  se  f a ç a  p o r  m e io  d e le ,  a té  m e s m o  p o r  u m a  q u e s tã o  

p r á t ic a ,  se  n is s o  e s t iv e r e m  to d o s  ( in c lu s iv e  o  ju i z )  d e  a c o rd o , e  is s o  é  o  q u e  u s u a lm e n te

4 1  A  i m p r o p r i e d a d e  d a  a r g u m e n t a ç ã o  d e  q u e  a p e n a s  o  s í n d i c o  p o s s a  r e p r e s e n t a r  p e s s o a l m e n t e  o  c o n d o 

m í n i o  f i c a  e v i d e n t e  s e  s e  c o n c e b e r  a  h i p ó t e s e  d e  d u a s  a ç õ e s  t r a b a l h i s t a s  d i s t r i b u í d a s  p e r a n t e  V a r a s  

d i s t i n t a s ,  e m  c o m a r c a s  d i s t a n t e s  u m a  d a  o u t r a ,  c u j a s  a u d i ê n c i a s  s e  r e a l i z a s s e m  n o  m e s m o  d i a  e  n o  

m e s m o  h o r á r i o ,  o u  e m  h o r á r i o s  t a i s  q u e  t o r n e m  i m p o s s í v e l  a o  s í n d i c o  e s t a r  p r e s e n t e  a  a m b a s ,  e  n ã o  

f o s s e  v i á v e l ,  p o r  q u a l q u e r  m o t i v o ,  a d i a r  u m a  o u  o u t r a .  O u ,  p o r  o u t r a ,  n a q u e l a s  h i p ó t e s e s ,  n ã o  i n c o m u n s ,  

e m  q u e  n e m  h á  s í n d i c o ,  e  o  ú n i c o  e m p r e g a d o  d o  c o n d o m í n i o  é  j u s t a m e n t e  o  a u t o r  d a  a ç ã o .
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o c o r r e , m a s  a  c i ta ç ã o , r e m a rq u e - s e ,  d e v e  s e r  s e m p re  n o m in a l .  A  r e p r e s e n ta ç ã o  e m  

ju í z o ,  r e p i to ,  p o d e  f a z e r - s e  p o r  m e io  d e  q u a lq u e r  m o r a d o r .

C O N D Ô M IN O  P O D E  S E R  T E S T E M U N H A ?

P o d e . A  le i  n ã o  o  im p e d e . P ro v a  é  a  s o m a  d o s  m e io s  p r o d u to r e s  d e  c e r te z a .42 

A  p r o v a  t e s te m u n h a i  é  s e m p r e  p o s s ív e l ,  s a lv o  s e  a  l e i  d is p u s e r  d e  m o d o  d iv e r s o  

(C P C , a r t .  4 0 0 ) . T o d o s  p o d e m  d e p o r  c o m o  te s te m u n h a s ,  e x c e to  o s  in c a p a z e s ,  o s  

im p e d id o s  e  o s  s u s p e i to s  (C P C , a r t .  4 0 5 ) .43 E m  te s e , o  c o n d ô m in o  s e r ia  im p e d id o  

p o rq u e  p a r te  n a  c a u s a  (C P C , a r t .  4 0 5 , § 2 o, I I ) ,  o u  s u s p e i to ,  p o r q u e  in te r e s s a d o  n o  

d e s f e c h o  d o  l i t íg io  (C P C , a r t .  4 0 5 , § 3 o, IV ) . P a r te ,  c o n tu d o , é  a  m a s s a  c o n d o m in ia l  

e  n ã o  o s  c o n d ô m in o s ,  in d iv id u a lm e n te  c o n s id e r a d o s .  O  j u i z  a r g u to  d e v e  a f e r i r  c o m  

d o b ra d o  c u id a d o  o  t e o r  d e s s e  d e p o im e n to  (C P C , a r t .  1 3 1  c /c  o  a r t .  4 0 5 , § 4 o) , m a s  

n a d a  o  im p e d e  d e  c o lh ê - lo .

B E M  D E  F A M ÍL IA

U m a  v e z  d e c la r a d o ,  p o r  s e n te n ç a  p a s s a d a  e m  ju lg a d o ,  o  v ín c u lo  d e  e m p r e g o  

d o m é s tic o  d o  v ig i a  d e  c o n d o m ín io  d e  f a to ,  to d o s  o s  b e n s  p r e s e n te s  e  f u tu r o s  d o s  

m o r a d o r e s  r e s p o n d e m  n a  e x e c u ç ã o ,44 o b s e r v a d a  a  g r a d a ç ã o  d o  a r t .  6 5 5  d o  C P C .45

4 2  M I T T E M A I E R .  T r a i t é  d e s  P r e u v e s .  P a r i s :  D a l l o z .

4 3  S ã o  i n c a p a z e s  o  i n t e r d i t o  p o r  d e m ê n c i a ,  o  m e n o r  d e  1 6  a n o s ,  o  c e g o  e  o  s u r d o ,  q u a n d o  a  c i ê n c i a  d o  

f a t o  d e p e n d e r  d o s  s e n t i d o s  q u e  l h e s  f a l t a m  e  a q u e l e  q u e ,  a o  t e m p o  d o s  f a t o s ,  f o i  a c o m e t i d o  p o r  

e n f e r m i d a d e  o u  d e b i l i d a d e  m e n t a l  q u e  i m p e ç a  o  d i s c e r n i m e n t o ,  o u  o  q u e ,  a o  t e m p o  d o  d e p o i m e n t o ,  

n ã o  e s t e j a  h a b i l i t a d o  a  t r a n s m i t i r  a s  p e r c e p ç õ e s .  S ã o  i m p e d i d o s  o  c ô n j u g e ,  o  a s c e n d e n t e  e  o  d e s c e n 

d e n t e  e m  q u a l q u e r  g r a u ,  o u  c o l a t e r a l  a t é  t e r c e i r o  g r a u  d e  q u a l q u e r  d a s  p a r t e s ,  q u e m  é  p a r t e  n a  c a u s a  

e  o  q u e  i n t e r v é m  e m  n o m e  d e  u m a  p a r t e ,  o  r e p r e s e n t a n t e  l e g a l  d a  p e s s o a  j u r í d i c a ,  o  j u i z ,  o  a d v o g a d o  

e  o u t r o s  q u e  a s s i s t a m  o u  t e n h a m  a s s i s t i d o  a s  p a r t e s .  S ã o  s u s p e i t o s  o s  c o n d e n a d o s  p o r  c r i m e  d e  f a l s o  

t e s t e m u n h o ,  o  q u e ,  p o r  s e u s  c o s t u m e s ,  s e j a  i n d i g n o  d e  f é ,  o  i n i m i g o  c a p i t a l  d a  p a r t e  o u  o  s e u  a m i g o  

í n t i m o  e  o  q u e  t i v e r  i n t e r e s s e  n o  l i t í g i o .

4 4  C P C ,  a r t .  5 9 1 .  O  d e v e d o r  r e s p o n d e ,  p a r a  c u m p r i m e n t o  d e  s u a s  o b r i g a ç õ e s ,  c o m  t o d o s  o s  s e u s  b e n s  

p r e s e n t e s  e  f u t u r o s ,  s a l v o  a s  r e s t r i ç õ e s  e s t a b e l e c i d a s  e m  l e i .

4 5  C P C ,  a r t .  6 5 5 .  I n c u m b e  a o  d e v e d o r ,  a o  f a z e r  a  n o m e a ç ã o  d e  b e n s ,  o b s e r v a r  a  s e g u i n t e  o r d e m :

I  -  d i n h e i r o ;

I I  -  p e d r a s  e  m e t a i s  p r e c i o s o s ;

i n  -  t í t u l o s  d a  d í v i d a  p ú b l i c a  d a  U n i ã o  o u  d o s  E s t a d o s ;

I V  -  t í t u l o s  d e  c r é d i t o ,  q u e  t e n h a m  c o t a ç ã o  e m  b o l s a ;

V  -  m ó v e i s ;

V I  -  v e í c u l o s ;

V I I  -  s e m o v e n t e s ;

V I I I  i m ó v e i s ;

I X  -  n a v i o s  e  a e r o n a v e s ;

X  -  d i r e i t o s  e  a ç õ e s .
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N e s s a s  l id e s  e x e c u tó r ia s  n ã o  s e  a p l i c a  a  L e i  n °  8 .0 0 9 /9 0 .  E s s a  l e i  i n s t i t u i u  a  “ c a s a  d e  

m o r a d ia  e  o u tr o s  b e n s  d e  f a m í l i a ” , t o r n a n d o - o s  im p e n h o r á v e i s .  O  a r t .  1° d iz  q u e  “ o  

im ó v e l  r e s id e n c i a l  p r ó p r io  d o  c a s a l  o u  d a  e n t id a d e  f a m i l i a r  é  im p e n h o r á v e l  e  n ã o  

r e s p o n d e r á  p o r  q u a lq u e r  d ív id a  c iv i l ,  c o m e r c ia l ,  f i s c a l ,  p r e v id e n c iá r ia  o u  d e  o u t r a  

n a tu r e z a ,  c o n t r a íd a  p e lo s  c ô n ju g e s  o u  p e lo s  p a i s  o u  f i lh o s  q u e  s e ja m  s e u s  p r o p r i e 

t á r io s  e  n e le  r e s id a m , s a lv o  n a s  h ip ó te s e s  p r e v i s ta s  n e s t a  le i” . C a s a l ,  p a r a  e fe i to  

d e s s a  le i ,  é  a  u n iã o  e s tá v e l  e n t r e  u m  h o m e m  e  u m a  m u lh e r ,  q u e  m a n tê m  v id a  e m  

c o m u m  e  r e ú n e m  s e u s  e s f o rç o s  p a r a  a  s a t is f a ç ã o  d o  b e m - e s ta r  d e  a m b o s ,  s e ja m  

c a s a d o s  e n t r e  s i  o u  n ã o . E n t id a d e  f a m i l i a r  é  q u a lq u e r  r e u n iã o  d e  p e s s o a s  s o b  u m  

m e s m o  te to ,  c o m o , p o r  e x e m p lo ,  p a i  e  m ã e  c o m  s e u s  f i lh o s ,  e n te a d o s  e tc . Q u a lq u e r  

p e s s o a  d a  f a m í l i a  o u  d a  e n t id a d e  f a m i l i a r  t e m  le g i t im a ç ã o  p a r a  e m b a r g a r  a  e x e c u ç ã o  

v i s a n d o  d e s c o n s t i t u i r  p e n h o r a  s o b r e  o  b e m  d e  f a m í l ia .

P E N H O R A

O  a r t .  3° d a  le i  d iz  q u e  a  im p e n h o r a b i l i d a d e  é  o p o n ív e l  e m  q u a lq u e r  p ro c e s s o  

d e  e x e c u ç ã o  c iv i l ,  f i s c a l ,  p r e v id e n c iá r ia ,  t r a b a lh i s ta  o u  d e  o u t r a  n a tu r e z a ,  s a lv o  se  

m o v id o  ( I )  e m  r a z ã o  d o s  c r é d i to s  d e  t r a b a lh a d o r e s  d a  p r ó p r i a  r e s id ê n c i a  e  d a s  

r e s p e c t iv a s  c o n t r ib u iç õ e s  p r e v id e n c iá r ia s ,  ( I I )  p e lo  t i t u l a r  d o  c r é d i to  d e c o r r e n te  d o  

f in a n c ia m e n to  d e s t in a d o  à  c o n s t ru ç ã o  o u  à  a q u is iç ã o  d o  im ó v e l,  n o  l im i te  d o s  c ré d i to s  

e  a c r é s c im o s  c o n s t i t u íd o s  e m  f u n ç ã o  d o  r e s p e c t iv o  c o n t r a to ,  ( I I I )  p e lo  c r e d o r  d e  

p e n s ã o  a l im e n t íc ia ,  ( IV )  p a r a  c o b r a n ç a  d e  im p o s to s ,  p r e d i a l  o u  t e r r i t o r i a l ,  t a x a s  e  

c o n t r ib u iç õ e s  d e v id a s  e m  f u n ç ã o  d o  im ó v e l  f a m i l ia r ,  (V )  p a r a  e x e c u ç ã o  d e  h ip o te c a  

s o b re  o  im ó v e l  o f e r e c id o  c o m o  g a r a n t i a  r e a l  p e lo  c a s a l  o u  p e l a  e n t id a d e  f a m i l ia r ,  

(V I )  p o r  t e r  s id o  a d q u i r id o  c o m  p r o d u to  d e  c r im e  o u  p a r a  e x e c u ç ã o  d e  s e n te n ç a  

p e n a l  c o n d e n a tó r ia  a  r e s s a r c im e n to ,  in d e n iz a ç ã o  o u  p e r d im e n to  d e  b e n s  o u  (V I I )  

p o r  o b r ig a ç ã o  d e c o r r e n te  d e  f i a n ç a  c o n c e d id a  e m  c o n t r a to  d e  lo c a ç ã o . P a r t e  d a  

d o u t r in a 46 e n te n d e  q u e  q u a lq u e r  p r e s ta d o r  d e  s e rv iç o  à  f a m í l ia ,  m e s m o  s e m  v ín c u lo  

d e  e m p r e g o  ( p e d r e i r o ,  c a r p i n te i r o ,  b o m b e i r o ,  e l e t r i c i s t a ,  m a r c e n e i r o  e tc . )  p o d e  

p e n h o r a r  o  im ó v e l  r e s id e n c ia l  p a r a  g a r a n t i a  d e  s e u s  c ré d i to s ,  n ã o  se  a p l i c a n d o ,  n e s s e  

c a s o , a  im p e n h o r a b i l id a d e ,  a p e n a s  a o s  t r a b a lh a d o r e s  d a  re s id ê n c ia ,  c o m o  c o z in h e ir a ,  

c o p e ir a ,  m o to r i s ta ,  f a x in e i r a ,  a r r u m a d e i r a ,  j a r d in e i r o ,  v ig i a  e tc . D e  q u a lq u e r  so r te , 

a d m i t in d o - s e  o u  n ã o  in t e r p r e ta ç ã o  a m p l a  d o  d is p o s to  n a  L e i  n °  8 .0 0 9 /9 0 ,  c a s o  se  

r e c o n h e ç a  a o  v ig i a  o  v ín c u lo  d o m é s t ic o ,  a  im p e n h o r a b i l i d a d e  d a  r e s id ê n c i a  e  d e  

tu d o  o  q u e  a  g u a r n e c e  n ã o  p o d e r á  s e r  in v o c a d a  p a r a  a  s a lv a g u a r d a  d e  q u a lq u e r  b e m  

p a t r im o n ia l  d o s  to m a d o r e s  p o te n c i a i s  d e s s e s  s e r v iç o s  d e  g u a r d a  o s te n s iv a .

46  G O N Ç A L V E S , C ar lo s . Im p e n h o r a b i l id a d e  d o  b e m  d e  fa m í l ia .  P o r to  A leg re : S ín tese , 1 9 9 2 , p. 27.
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