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I- Os reflexos da economia compartilhada no nosso cotidiano

A crise e a escassez ocasionam mudancas;

Vivemos uma época de profundas, diversificadas e aceleradas
transformacdes sociais, econdmicas e tecnoldgicas. As obras de
Jeremy Rifkin apontam tais tendéncias:

O Século da Biotecnologia (The Biotech Century), 1999;

A Era do Acesso (The Age of Access), 2001;

A Economia do Hidrogénio (The Hydrogen Economy), 2003;

O Fim dos Empregos (The End of Work), 2004;

A Terceira Revolucao Industrial (The Third Industrial Revolution),
2012;

Sociedade com Custo Marginal Zero (The Zero Marginal Cost
Society), 2015.
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Continuacao

Surge um novo conceito de propriedade: o que se busca é o acesso ou a
utilidade e nao a posse ou o dominio do produto. O fim do “status” de ser
dono;

Surge uma nova economia e um novo tipo de consumidor. A tendéncia € o
compartilhamento de servicos e produtos. Exemplo: o0s nano
apartamentos;

As pessoas procuram produtos e servicos mais baratos e eficientes, com o
auxilio da tecnologia e do sistema de teias ou redes. Ocorre o fim da
fidelidade as marcas e aos modelos;

A busca da satisfacao propria € moderada pela pressao de interesses
colaborativos e coletivos. O tradicional sonho de enriquecimento
financeiro é suplantado pelo sonho de uma qualidade de vida sustentavel.



I.1.- A locacao da unidade auténoma por curta permanéncia

e Estamos diante de um caso de “locacao por temporada”,
portanto, regido pela Lei de Locacao (arts. 48 a 50 da Lei n?
8.245/91)? Ou a atividade é outra, de hospedagem?

e Podem os conddminos estabelecer limites para tal tipo de
ocupacao nas normas condominiais? Qual o caminho?

e Lembranca que o tema sempre foi espinhoso se tomadas
ocorréncias parecidas (instalacao de republicas - exercicio de
atividade profissional em unidade residencial);

* Principais problemas alegados: desvio de destinacao, superuso
da unidade autbnoma e das areas comuns, tendéncia de que
ocorram infracdes disciplinares, maior exposicao da
comunidade.
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Valida proibicao de aluguel por temporada aprovada em
assembleia de condominio

07/12/2016 - Fonte: TJRS.

Decisao judicial validou a proibicao de locacao de
apartamentos por temporada em um condominio...
Condbminos narram  situacbes constrangedoras que
presenciaram, como o uso de drogas nas dependéncias do
prédio, banhos de piscina com roupas intimas e excesso de
locatarios em um mesmo imovel.

(32 Vara Civel do Foro Central de Porto Alegre - Processo n®
001/1.16.0153816-3).
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Ementa: Locacdo e apartamento por temporada em curto
periodos de poucos dias. Assembleia ordinaria e extraordinaria
que criou regras restringindo a locacao por temporada no
condominio ao prazo minimo de 30 (trinta) dias, bem como,
limitou a habitacdo de 6 (seis) pessoas por unidade... direito de
propriedade que nao pode ser exercido de forma absoluta, em
prejuizo ao sossego e seguranca dos demais condéminos.

(TJRJ — 192 Cam. Civel — Apelacao n? 0486825-49.2015.8.19.0001 —
Rel. Des. Juarez Fernandes Folhes - Julgado em 16/05/2017).
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Ementa: Agravo de instrumento. Acdo anulatdéria. Tutela de urgéncia.
Regulamento interno que proibiu locacao de curta duracao. Restricao ao
direito de propriedade. Matéria que deve ser versada na convencdao do
condominio. Requisitos autorizadores da medida concedida vislumbrados
em sede de cognicdo sumaria. Recurso desprovido. (TJSP - 362 Camara de
Direito Privado - Agravo de Instrumento n? 2049382-35.2017.8.26.0000 -
Capital — Rel. Des. Milton Carvalho - Data de publicacdo: 20/04/2017).

Ementa: Agravo de instrumento. Ag¢ao visando a anulacao de deliberacao
condominial. Utilizacao do apartamento como hospedagem, por meio da
plataforma eletrénica "AirBNB". Impossibilidade. Edificio de carater
residencial. Liminar revogada. Recurso provido.

(TJSP - 362 Camara de Direito Privado - Agravo de Instrumento n? 2133212-
93.2017.8.26.0000 - Capital — Rel. Des. Pedro Baccarat - Data de publicacao:
27/09/2017).



II- O uso dos drones nos condominios

VANT - Veiculo aéreo ndo tripulado/aeronaves nao tripuladas;

O uso benéfico: auxilia a realizacdo de obras, reformas e
manutencdes, dado seu facil acesso aos locais mais reconditos,
como também serve de ferramenta para a confeccao de laudos,
relatorios de vistorias e inspecoes prediais;

Usos inapropriados: devassa da privacidade ou intimidade,
exposicao do condominio aos grupos de meliantes, incbmodos
por excesso de ruidos, risco de acidentes durante o voo ou queda
do aparelho;

Regulamentacao: Regulamento Brasileiro da Aviacao Civil
Especial RBAC-E n2 94 de 03/05/2017 da ANAC.
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Aeromodelo significa toda aeronave nao tripulada com finalidade de
recreacdao. Difere do RPA (Aeronave Remotamente Pilotada), que tem fins
nao recreativos;

A operacao de aeromodelos de peso maximo de decolagem acima de 250
gramas somente é permitida pela ANAC em areas distantes de terceiros,
sob total responsabilidade do seu operador, conforme permitido o uso do
espaco aéreo pelo DECEA;

Todos os pilotos remotos devem ser maiores de 18 anos;

Todos os operadores de aeromodelos de até 250 gramas de peso maximo
de decolagem sao considerados como devidamente licenciados, por forca
deste Regulamento Especial, sem necessidade de possuir documento
emitido pela ANAC;

O condominio edilicio também pode reger o tema por meio de suas normas
internas.
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DECEA alerta para as regras de uso dos drones
A utilizacao das aeronaves remotamente pilotadas deve ser feita seguindo

normas de seguranca
Publicado: 24/02/2017

"Neste Carnaval deixe seu drone longe da folia". Com esse mote de
campanha, o Departamento de Controle do Espaco Aéreo (DECEA), unidade
da Forca Aérea Brasileira (FAB), sediada no Rio de Janeiro, alerta para as
regras de uso de aeronave remotamente pilotada (RPA).

Se operadas de maneira imprudente, as aeronaves remotamente pilotadas,
os drones, podem oferecer perigo as pessoas e risco as edificacdes e redes
elétricas. Por isso, é obrigatério que, durante a operacao, a projecao vertical
do drone no solo esteja a, pelo menos, 30 metros de distancia horizontal de
pessoas nao envolvidas com o voo. Assim, os voos devem acontecer a, pelo
menos 30 metros de distancia (horizontalmente) de aglomeracdes. Para
sobrevoar pessoas, € preciso ter a autorizacdao expressa das mesmas”.

Link:
http://www.fab.mil.br/noticias/mostra/29281/TR%C3%81FEG0%20A%C3%89REOQ%?2
0-%20DECEA%20alerta%20para%20as%20regras%20de%20uso0%20dos%20drones



llI- A Lei n®13.465, de 11 de julho de 2017 e
as novas modalidades condominiais

« Lembrete: no Cddigo Civil de 2002 ja constavam:

v O condominio tradicional (arts. 1.314 a
1.330), que por sua vez e dividido em
voluntario e necessario;

v O condominio edilicio (arts. 1.331 a 1.358).

« Lei da *“Regularizacdo Fundiaria Urbana -
REURB”. Origem: Medida Provisoéria n° 759, de
22 de dezembro de 2016;
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Condominio de lotes (art. 1.358-A do Codigo Civil e art. 2°, §
7°, e art. 4°, § 4°, ambos da Lei n°® 6.766/79);

Condominio urbano simples (arts. 61 a 63 da Lei n°
13.465/17);

Direito real de laje (arts. 1.225, Xlll e 1.510-A a 1.510-E do
Cadigo Civil).

Loteamento de acesso controlado (art. 2°, 8§ 8° da Lei n°
6.766/79 — art. 248, § 4°, e 252, paragrafo unico, ambos do novo
CPCQC).
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Enunciado 89 da Jornada de Direito Civil (Conselho
da Justica Federal): “O disposto nos arts. 1.331 a 1.358
do novo Codigo Civil aplica-se, no que couber, aos
condominios assemelhados, tais como loteamentos
fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de
campo’.
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Leli n® 6.766/79 (grifos nosso0s):
Art. 2°...
§ 7° O lote podera ser constituido sob a forma de imodvel

autonomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de
lotes.

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo
controle de acesso sera regulamentado por ato do poder publico
Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres
ou a condutores de veiculos, nédo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados.
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Lel n° 6.766/79 (grifos n0Ss0S):
Art. 4°

8 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderéao ser instituidas
limitacGes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populacdo em geral e da protecao da paisagem urbana, tais como
serviddes de passagem, usufrutos e restricGes a construcdo de muros.

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacfes de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos
assemelhados, desde que n&o tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades
civis organizadas em funcao da solidariedade de interesses coletivos desse publico
com o objetivo de administrac&o, conservacdo, manutencao, disciplina de utilizacéo
e _convivéncia, visando a valorizacdo dos imoéveis que compdem o empreendimento,
tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade,
similitude e conexao, a atividade de administracdo de imoveis.

Paragrafo unico. A administracdo de imoveis na forma do caput deste artigo sujeita
seus titulares a normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos constitutivos,
cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecucao dos seus objetivos.




V- O novo Codigo de Processo Civil e a recuperacao dos
créditos condominiais

e (Codigo Civil
Art. 1.336. Sdo deveres do conddomino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢Go das suas
fracdes ideais, salvo disposigéio em contrdrio na convencgdo.

e Contribuir com as despesas do condominio é o principal dever do
condémino (grifos nossos):

“O pagamento pontual das despesas, na data e na forma usual (via banco,
resgate no escritdrio do sindico ou do administrador etc.) constitui dever
moral de solidariedade, lealdade e honradez de cada um dos condéminos
para com os demais, visto como tem por fim o custeio da manutengéo do
edificio, que é moradia de todos eles... O atraso importa em auténtico
parasitismo, por ser injusto que os condéminos pontuais sejam forcados a
suprir a caixa condominial, tornando-se, deste modo, financiadores
compulsdrios dos faltosos”. FRANCO, J. Nascimento. Condominio. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1997, p. 225.
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Como era a cobrang¢a condominial no CPC/73: art. 275, ll, “b”;

A execugao por quantia certa no novo CPC: desde 18/03/16 os
créditos decorrentes da falta de pagamento das despesas
ordinarias e extraordinarias de condominio, segundo o previsto
na Convencao e orcamento aprovado em assembleia, gozam da
condicao de titulo executivo extrajudicial, ou seja, sao créditos
liquidos, certos e exigiveis;

Na falta dos requisitos legais (ex.: falta de orcamento aprovado
em assembleia), o caminho sera propor acao de conhecimento
(cobranca). O art. 785 do novo CPC esclarece que a via
executiva € uma opcao do credor.
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e E como ficam as despesas condominiais vencidas antes da
entrada em vigor no novo CPC (18/03/16)?

e E na pratica, como se inicia a execucao? O devedor sera
citado para pagar a divida em 3 (trés) dias, podendo ser
indicados bens a penhora (art. 829 do novo CPC);

e« Caso nao seja feito o pagamento, o devedor esta sujeito a
penhora on line de suas contas e bloqueio de saldo bancario.
Nao havendo dinheiro disponivel, bens poderao ser
penhorados, inclusive a propria unidade autébnoma.
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Cautelas recomendaveis aos condominios:

v' Manter cadastro de condominos e ocupantes atualizado;
v' Evitar a cobranca de divida ja paga;

v Organizar os documentos do condominio de modo a facilitar a

comprovacao dos requisitos de formacdo do titulo executivo
extrajudicial,

v Nao direcionar a execuc¢ao contra a parte ilegitima.
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Como ficam os expedientes extrajudiciais de controle da
iInadimpléncia

v Negativacao e protesto: novo CPC, art. 782... § 32 A requerimento
da parte, o juiz pode determinar a inclusGo do nome do executado
em cadastros de inadimplentes;

v Desconto Pontualidade;

v Restricdo de uso de coisa ou drea comum por conta da
inadimpléncia;

v’ Proibicdo da participacdo e voto do inadimplente na assembleia;

v’ Divulgacdo das unidades inadimplentes;

v Aplicacdo da multa do art. 1.337, caput, do Cddigo Civil aos
inadimplentes contumazes.



Continuacéo

e Conclusao: com a novidade trazida pelo
novo CPC e dada a implantacao do
processo judicial eletrénico, a expectativa
é de que haja:

v Maior rapidez na recuperacdo dos
créditos condominiais;

v’ Reducdo da inadimpléncia;

v’ Maior pacificacdo na vida condominial.



Agradeco a atencao de
todos e
até a proxima.
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