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QUESTOES POLEMICAS EM CONDOMINIOS
DRA. PEROLA MELISSA VIANNA BRAGA

QUAIS SAO OS ASSUNTOS QUE GERAM OS MAIORES
PROBLEMAS EM CONDOMINIOS?

LOCACOES DE TEMPORADA (Airbnb)

BARULHOS

INFILTRACOES ENTRE VIZINHOS

FUMO

USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS

CONDOMINO ANTISSOCIAL (CICLO 3)

VIOLENCIA DOMESTICA (CICLO 3)

ANIMAIS (CICLO 3) O secoviEz
MUITOS OUTROS! O
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1- LOCACOES POR TEMPORADA

= DIREITO DE PROPRIEDADE (uso, cozo, pisrosicio £ peresyy X PLURALIDADE DE

DIREITOS
O que é locacao por temporada?

LINQ - Lei n2 8.245 de 18 de Outubro de 1991

Dispde sobre as locacoes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

Art. 48. Considera - se locacao para temporada aquela destinada a residéncia temporaria
do locatario, para pratica de lazer, realizacao de cursos, tratamento de saude, feitura de
obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e
contratada por prazo nao superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imovel.
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https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/109755/linq-lei-n-8-245-de-18-de-outubro-de-1991#art-48
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/109755/linq-lei-n-8-245-de-18-de-outubro-de-1991#art-48

1- LOCACOES POR TEMPORADA

O CONDOMINIO PODE PROIBIR AS LOCAC}@ES POR TEMPORADA?

= SIM! DESDE QUE TAL PROIBIQAO ESTEJA REGISTRADA NA CONVENC}AO
CONDOMINIAL!

= A Convencao do Condominio deve prever a proibicao e a aplicacao de multa para o
condomino que destinar o apartamento para finalidade diversa do prédio, que é
residencial (permanente).

= O Regulamento Interno deve estabelecer o procedimento a ser observado na hipdtese de
aplicacao de multa, o termo inicial de sua incidéncia e a possibilidade de recurso
administrativo.

= Omisséo da proibi¢cdo especifica? O SINDICO DEVE CONVOCAR AGE PARA

DELIBERACAO SOBRE O DESRESPEITO A FUNCAO RESIDENCIAL. Sio

validas e eficazes as disposicoes da Convencao e do Regimento Interno que vedam a

destinacao comercial ou a locagao por temporada de unidades

. condominiais residenciais. o vV




1- LOCACOES POR TEMPORADA

= A questao e:. A LOCAQAO POR TEMPORADA E COMERCIAL? OU
RESIDENCIAL?

= Analisa-se a destinacao do imoével pelo fim que lhe é dado (EX. MORADIA DE
ESTRANGEIROS) ou seja, o simples fato de o condémino aferir renda por tais locacdes
nao desnatura, por si soO, a tal finalidade residencial do imovel, sendo vital observar que,
para que seja entendida a natureza comercial da locacao, necessario se faz a utilizacao
do imovel para atividades comerciais, industriais ou servicos, ou ainda, que as locacoes
sejam realizadas mediante o exercicio de empresa.

= O ideal portanto € que a CV seja clara quanto a proibicao de locacao

comercial e locacao por temporada (ainda que residencial) e estabeleca
periodo minimo de locacéao.
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1- LOCACOES POR TEMPORADA

E se ndao ha proibicdo na Convencao Condominial? O que fazer?

Alterar CV? Quorum qualificado. Cédigo Civil: Art. 1.351. Depende da aprovagdo de 2/3
(dois tercos) dos votos dos condéminos a alteracao da convencao; a mudanca da destinacdo do edificio, ou
da unidade imobiliaria, depende da aprovacao pela unanimidade dos condominos. (Redacdo dada pela Lei
n2 10.931, de 2004);

CRIAR REGRAS DE SEGURANCA ATRAVES DO REGIMENTO INTERNO? A Lei 10.931/2004
mudou a redacao do artigo 1351, suprimindo o termo “e do regimento interno”. Assim, para alteracao do
regimento interno, basta a maioria dos votos dos presentes a assembleia geral. Salvo se a convencao
condominial obrigar o quérum de dois tercos também para o R.I.

PERMITIR A LOCACAO? E a sensacdo de inseguranca causada pela circulacdo de pessoas estranhas? E a
utilizacao das areas comuns e espacos de lazer? Quem fica responsavel por liberar as chaves? Quem fica
responsavel cadastrar veiculos, atender reclamacdes, fornecer orientacdes, como se funcionasse como
uma recepc¢ao de hotel? Quem responde por eventual perturbacao do sossego?

Proibir ou regulamentar? Decis&o de assembleia!

O condominio precisa estar atualizado! Suas regras também! ‘,bsfcowm
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58

2- Barulhos

= Na maioria dos condominios, os horarios (e dias) em que é permitido fazer barulho estao na Convencao e
no Regulamento interno.

= Qual o perfil do seu condominio?

= Bom senso?

= Tolerancia?

= Conflito entre vizinhos? O sindico deve atuar em nome do condominio quando a
coletividade esta sofrendo perturbacao ou o regulamento esta sendo desrespeitado. Deve
haver confirmacéao da perturbacao!

= Direito de vizinhanca = Direito individual (acao individual)

= Direito condominial = Direito Coletivo (medidas administrativas)

Campanhas educativas e bem humoradas podem ajudar!
NAO PARECE, MAS INCOMODA! Campanha que visa impactar moradores de condominios sobre horario de
siléncio!

+ REGRAS CLARAS/ - CONFLITOS ‘,!’

I AS REGRAS VALEM PARA TODOS OS CONDOMINOS! o
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2- Barulhos

= BARULHOS SEXUAIS
= BARULHOS DE OBRAS
= BARULHOS DE VIOLENCIA
= O isolamento acustico inferior aos limites propostos pela NBR (Norma Brasileira Registrada) 10.152 da
ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) pode ser enquadrado como defeito de construcao. Os
limites estipulados pela NBR sao 35dB a 45 dB para dormitoérios e 40dB a 50dB para salas de estar.
Quem incomoda vizinhos com qualquer tipo de som alto esta sujeito ao que dispoe o Artigo 42 da Lei das
Contravencgoes Penais - CAPITULO IV — DAS CONTRAVENCOES REFERENTES A PAZ PUBLICA
Decreto-lei N2 3.688, de outubro de 1941
Perturbacao do trabalho ou do sossego alheios

Art. 42 — Perturbar alguém, o trabalho ou o sossego alheio:

| — com gritaria ou algazarra;

Il — exercendo profissao incOmoda ou ruidosa, em desacordo com as prescricoes legais;

Il — abusando de instrumentos sonoros ou sinais acusticos;

IV — provocando ou nao procurando impedir barulho produzido por animal de que tem guarda:

Pena — prisdo simples, de 15 (quinze) dias a 3 (trés) meses, ou multa. ‘,! SECOVIEAZ

0 SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946



2- Barulhos

ATENCAO! Os limites de ruido s3o definidos pela Lei de Zoneamento de cada Municipio e podem ser medidos
em qualquer horario que haja perturbacao do sossego.

Ha variacao dependendo do tipo de zona onde se localiza o imodvel.

Zonas Residenciais, Zonas Mistas, Zonas Industriais (...) Atencao as mudancgas de zoneamento!

Além de utilizar o Artigo 42 da Lei das Contravengdes Penais, dependendo da situacao é possivel acionar o
Cdédigo Ambiental Brasileiro. O artigo 54 da Lei de Crimes Ambientais criminaliza o ato de “causar poluicao de
qualquer natureza em niveis tais que resultem ou possam resultar em danos a saude humana”. Nesse caso a

pena é de reclusao de seis meses a quatro anos, acrescido de multa, e € preciso provar que o incobmodo atingiu
mais do que uma unica pessoa ou familia.
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2- Barulhos

ACAO EFETIVA EM CONDOMINIO:

1- CAMPANHA EDUCATIVA! ALERTAS CONSTANTES! GUIA DE CONVIVENCIA!

2- Na ocorréncia de ruido excessivo, que seja facilmente constatada a infracdao ao regulamento interno ou
convencao, o morador incomodado deve primeiro encaminhar a sua reclamag¢ao ao porteiro e este,
devidamente treinado para abordagens do género (sem identificar o reclamante), deve tomar tomar as
primeiras providéncias junto ao morador infrator.

3- Em caso de reincidéncia, o sindico devera enviar adverténcia por correspondéncia formal, carta protocolada,
que servira de respaldo para sua atuacao, inclusive no caso de uma ac¢ao judicial ou multa. Se o morador

insistir na infracao, deve ser aplicada multa de acordo com o previsto na Convencao e no Regulamento Interno
do condominio.

Atencao:

a) Se a queixa for isolada, de dificil averiguacao ou comprovacao da infracao, o condominio ndao deve se
envolver diretamente, apenas recomendar conciliacao amigavel entre as partes.

b) Em caso de vizinhos intolerantes, que reclamam por qualquer tipo de barulho, o condominio pode

recomendar, caso sua queixa persista, que ele entre com uma ac¢ao judicial contra a unidade qug o incomoda.
O ‘f! SECOVIEZ
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3) INFILTRACOES ENTRE VIZINHOS

Para compreender o problema, é preciso entender a regra basica sobre a infiltracao entre
apartamentos: a responsabilidade depende da origem do vazamento (em caso de
problema na rede de encanamento, vertical ou horizontal).

A rede vertical, ou coluna principal, conduz agua e esgoto entre os andares e a rua. Por
isso, &€ de uso comum, sendo de responsabilidade do condominio, inclusive, qualquer obra
realizada nas unidades, em virtude de problemas nesta rede.

A rede horizontal liga a coluna a unidade por meio de canos (recebe agua da rede vertical e
conduz esgoto para ela). Por ser de uso particular, a responsabilidade por reparos e danos
nela ocorridos é do proprietario, inclusive se o dano for causado ao vizinho. Caso haja um
vazamento no teto do banheiro, por exemplo, decorrente de problemas na rede horizontal,
o morador de cima é o responsavel pelo reparo.

O
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3) INFILTRACOES ENTRE VIZINHOS

1) O sindico deve inspecionar o local para apurar a gravidade da situacao,
responsabilidades do proprio condominio (rede vertical) e também
verificar eventuais riscos a edificacao;

2) Sendo infiltracao de origem horizontal (obrigacao individual), o sindico
deve buscar agir como um facilitador entre as partes envolvidas.

3)Em caso de demora na solucao amigavel, cabe orientar o morador

prejudicado a notificar por escrito o vizinho responsavel pela unidade
causadora da infiltracao.




3) INFILTRACOES ENTRE VIZINHOS

Codigo Civil

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo.

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de
fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a
saude dos que o habitam, provocadas pela utilizacao de propriedade
vizinha.

Acao de Obrigacao de Fazer = Juizado Especial Civel

@ eeeeeeeee
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4) FUMO EM AREAS COMUNS OU EM AREAS PRIVATIVAS

-

G R




4) FUMO EM CONDOMINIOS!

LEI ESTADUAL 13.541/2009 ( também Lei Federal 12.546/2011)

Artigo 22 - Fica proibido no territorio do Estado de Sao Paulo, em ambientes
de uso coletivo, publicos ou privados, o consumo de cigarros, cigarrilhas,
charutos ou de qualquer outro produto fumigeno, derivado ou nao do tabaco.
§ 22 - Para os fins desta lei, a expressao “recintos de uso coletivo”
compreende, dentre outros, os ambientes de trabalho, de estudo, de cultura,
de culto religioso, de lazer, de esporte ou de entretenimento, areas comuns de
condominios, (...)

Artigo 62 - Esta lei nao se aplica:

(-..)

IV - as residéncias; 15
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4) FUMO EM CONDOMINIOS!

Como o sindico deve agir quanto as areas comuns?

1) Informar os moradores da necessidade do cumprimento da lei, espalhando
cartazes ou enviando comunicados ou circulares.

2) Capacitar os funcionarios do condominio para registrarem as ocorréncias e
informarem os conddminos.

ATENCAO: A lei antifumo n3o prevé punicdo ao fumante, porém o
CONDOMINIO pode ser multado em valores que variam de RS 2 mil a RS 1,5
milhao. Caso isso ocorra, a multa e dividida entre todos os moradores.

E possivel responsabilizar o conddmino que infringir a lei, porém é necessario
gue essa medida seja aprovada em assembleia e ou baseada na convencao e
no regimento interno.

16
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4) FUMO EM CONDOMINIOS!

Como o sindico deve agir quanto as areas particulares?

1) BOM SENSO E RESPEITO MUTUO

Cddigo Civil - Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua
destinacao, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao
(...).

Art. 1331, § 12 As partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracoes
ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva (...).

17
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4) FUMO EM CONDOMINIOS!
DENTRO DO MEU APARTAMENTO OU SALA COMERCIAL EU POSSO TUDO??

Art. 1.336. Sao deveres do conddmino:

(...) IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacao, e nao as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

Art. 1337 - Paragrafo unico: O conddomino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os
demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicao para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacao da assembleia.

18
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5) USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS

Codigo Civil , Art. 1331 § 2°

O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicao de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacao e refrigeracao centrais, e as demais
partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao utilizados em
comum pelos condéminos, nao podendo ser alienados separadamente, ou
divididos.

Verificar também na Conveng¢ao Condominial!

19
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5) USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS

oy
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5) USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS




5) USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS
Jurisprudéncia:

Uso irregular de area comum em condominio. Omissao da administracdo condominial nao
pode configurar pretexto para que a situacao fatica se normalize. Simples tolerancia ou
concordancia tacita do condominio ndo tem relevancia para dar amparo a ocupacao
indevida de area comum. Indenizacao pleiteada nao esta apta a sobressair, uma vez que o
condominio nada fez no periodo respectivo para regularizar o uso da area em questao.
Denunciada participou efetivamente da lide, tendo, inclusive, apresentado recon vengao.
Sucumbéncia fixada em proporgoes iguais se apresenta equilibrada e compativel com as
peculiaridades/\ da demanda. Recursos desprovidos. .

22
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5) USO INDEVIDO DE AREAS COMUNS

Responsabilidade do Sindico!

Codigo Civil Art. 1.348. Compete ao sindico:

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando,
em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos
interesses comuns;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e
as determinacoes da assembleia;

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestacao dos servicos que interessem aos
possuidores;

23
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Dra. Perola Melissa Vianna Braga

perola.braga@uol.com.br
www.vbfu.com.br

(12) 981416973
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