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“Na administracao dos condominios o0sS
conflitos sao uma constante de toda a ordem.
O mais impressionante é que boa parte deles é
por motivos irrelevantes e, nao raro, por
caprichos pessoais dos condominos ou do
proprio sindico, observado, entretanto, que
este na maioria das vezes € um mediador entre
0S Interesses pessoals dos condominos e 0sS
Interesses comuns do condominio.”

TABOSA FILHO, MARIO — GESTAO DE CONDOMINIO - 12 EDICAO — 2011 - EDITORA SENAC - PAG 71
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QUADRATTI ADMINISTRANDO
AbDvoGaDpoOs CONFLITOS EM CONDOMINIOS

- REPARACAO DE DANOS. VIZINHANCA. ALEGACAO DE TRATAMENTO
DISCRIMINATORIO DISPENSADO PELO CONDOMINIO REU E SEU
SINDICO PARA COM O AUTOR. ANIMAL — GATO — QUE CIRCULAVA
POR AREAS COMUNS. ADVERTENCIAS VERBAIS. CERCEAMENTO DE
DEFESA INOCORRENTE. ILEGITIMIDADE PASSIVA MANTIDA. DANO
MORAL NAO CARACTERIZADO. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
IMPROVIDO.

« “.. outros moradores também se sentiam incomodados com a livre circulagcdo do
gato pelas areas comuns, que inclusive reclamavam que arranhava os carros.”

« “... Quanto ao mais, natural que o autor se sinta incomodado com o fato de receber
reclamac0des, tanto do sindico, como de outros moradores, com relacdo ao seu
animal de estimacdo, o qual acabou por desaparecer, ensejando inclusive
procedimento criminal ...”

N° 71004414769 (N° CNJ: 0017814-78.2013.8.21.9000) 2013/CIVEL - TIRS
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CIVIL. APELACAO. RESPONSABILIDADE CIVIL. COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS. DESENTENDIMENTO ENTRE SINDICA E
CONDOMINO. GRAVIDADE DA OFENSA. IMPUTACAO DE
CONDUTA CRIMINOSA. MAJORACAO DA VERBA
COMPENSATORIA. FIXACAO EM VALOR RAZOAVEL E
PROPORCIONAL. ATENDIMENTO AS CONDICOES PESSOAIS E
ECONOMICAS DAS PARTES. EFETIVA EXTENSAO DO DANO

“ ...Reconhecida a notoria gravidade dos fatos, advindos de desentendimento havido
entre a sindica do condominio e condémino — quando aquela imputou a este a pratica de
variados crimes, sem qualquer base ou fundamento —, ha que ser fixado o valor devido a
titulo de compensacéo pelo dano moral sofrido em R$ 10.000,00 - dez mil reais ...”

Apelacao Civel 20090111199028APC - 52 Turma Civel — TIDFT - Brasilia (DF), 26 de fevereiro de 2014
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ACAO DE DESCONSTITUICAO DE DEBITO. MULTA ARBITRADA
POR EXCESSO DE BARULHO. FESTA REALIZADA NO SALAO DE
FESTAS DO CONDOMINIO. REGIMENTO INTERNO APROVADO
EM ASSEMBLEIA GERAL. COMPROVADA INFRACAO A REGRA
CONTIDA EM REGULAMENTO CONDOMINIAL, JUSTIFICA-SE A
APLICACAO DA RESPECTIVA MULTA.

“...Em trinta anos de jurisdicdo, com o0 compromisso ético e social a jurisdicdo em
beneficio da sociedade, vé-se que acdes como a atual desvirtuam o objetivo e 0 senso
de justica, a ponto de atentar a cidadania.

...0 judiciario estad abarrotado de milhares de acbes que exigem tempo e dedicacdo
sobre-humanos aos juizes, no ano de 2012, chegou ao montante de 3.500 processos
por mim julgados.”

DES. CARLOS CINI MARCHIONATTI (RELATOR)

N° 70054941505 (N° CNJ: 0218777-88.2013.8.21.7000) 2013/CIVEL - TJRS — APELACAO - VIGESIMA CAMARA CIVEL
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* Leis concernentes:
« Cadigo Civil

* Lei 4591/64 (Lei do Condominio) — derrogada

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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« “Considerando-se a relevancia de suas funcoes,
O sindico é o orgao administrativo mais
Importante do condominio, uma vez que ele
atua em carater permanente na administracao
do edificio ...”

Franco, J. Nascimento — Condominio, Editora RT, 52 Edi¢céo, 2000, pag 25
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Art. 1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembleia dos condominos;

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

lll - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou
administrativo, de interesse do condominio;

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

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

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as multas
devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacéao.
8 1o Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de representacéo.

8§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representagdo ou as funcbes
administrativas, mediante aprovacdo da assembleia, salvo disposicdo em contrario da convencao.

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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QUAD RA ¢ i1 ) I RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRA O SINDICO
—_—— Saiba como se prevenir

Deveres do sindico:

Artigo 22, § 1°, do Lei 4.591.
Ssia)

b-) exercer a administracao interna da edificacao ou
do conjunto de edificacbes, no que respeita a
sua vigilancia, moralidade e seguranca, bem
COMO aos servicos que  interessam a todos o0s
moradores;

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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- FERRAMENTAS A DISPOSICAO DO SINDICO:
- ADVERTENCIA

« MULTA

» Amparo legal:

Cadigo Civil

Convencao de Condominio
Regimento Interno
Legislacao esparsa

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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Art. 186. Aquele que, por acao ou omissao Vvoluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito
gue, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites

Impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou
pelos bons costumes.
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Estilos para
resolucao de
conflitos:

Miguel Arcangelo— Administracdo de Conflitos em Condominios — Editora Quality Mark — pag. 42
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« COLABORATIVO:

« Contempla os interesses das partes interessadas no conflito, busca
um resultado benéfico para elas, trabalha em forma de cooperacao,
dividindo resultados e as conquistas.

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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« COMPETITIVO:

« O estilo de competicao busca a satisfacao dos seus interesses
Independentemente do efeito, positivo ou negativo, que iISSO possa
causar na outra parte. Tenta, de forma enfatica, convencer a outra
parte de que a sua conclusao esta correta e a dela esta
equivocada, até podendo fazer que esta aceite a culpa por um
problema qualquer.

falecom@quadrattiadvogados.adv.br
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» EVITACAO:

- E considerado ndo assertivo e n&o cooperativo, pois evita todo e
qualquer envolvimento com o conflito, chegando a negar sua
existéncia e o contato com as pessoas que podem causa-lo.
Expressa-se como omisséao, nao assumindo a responsabilidade por
resultados.
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- ACOMODACAO:

« Trata-se de um estilo considerado nao assertivo e cooperativo.
A parte que utiliza este estilo tende a apaziguar a situacao,
chegando a colocar as necessidades e 0s interesses da outra parte
acima dos seus, nao por cooperacao, mas para nao criar conflitos e,
assim, nao ter que resolvé-los.
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* COMPROMISSO:

- Esse estilo encontra-se no padrdao medio da assertividade e
cooperacao, em que uma das partes envolvidas no conflito desiste
de alguns pontos ou itens, reconhecendo ou nao sua opiniao como
certa ou errada, mas levando a discutir os resultados entre ambas
as partes como uma forma de evitar estender as divergéncias.
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O VERDADEIRO PROBLEMA DA
COMUNICACAO E QUE NAO
ESCUTAMOS PARA COMPREENDER,
E SIM PARA RESPONDER.
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MUITO OBRIGADO!
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