Conflitos no
Condominio

Joéo Paulo Rossi Paschoal
Assessor Juridico do SECOVI-SP
Instrutor da Universidade SECOVI-SP
Especialista em Direito Civil pela ESA OAB-SP
Mestre em Direito pela PUC-SP
E-mail para contato: juridico@secovi.com.br

Secovi-SP - Ha mais de 60 anos construindo a histéria do setor imobiliario no Brasil




1- O que leva alguém a optar pela vida em condominio?

- Economia;
- Praticidade;
- Seguranca;

- Oportunidade de maior interacao entre as pessoas.
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2- Contudo, em paralelo, ha certos inconvenientes:

- Inadimpléncia;

- Existéncia de restricoes minuciosas, que delimitam o
exercicio do direito de propriedade;

- Os “sistemas” so funcionam se todos agirem conforme o
esperado. Um passa a depender do outro;

- O conceito de “privacidade” e relativizado: ha uma unica
estrutura ou, ainda, estruturas contiguas ou vizinhas; parte
das areas sao de uso comum.
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3- Temas que costumam ser fonte de conflitos:

 Inadimpléncia;
e Vazamentos e infiltracoes;
e Animais;

 Ruidos excessivos.
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4- A inadimpléncia:

O dever de pagar o rateio mensal € o principal dever do conddémino:

Base legal - Codigo Civil:
Art. 1.334. Alem das clausulas referidas no art. 1.332 e das que 0s

Interessados houverem por bem estipular, a convencao
determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicoes
dos conddbminos para atender as despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio;

Art. 1.336. Sao deveres do conddomino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das
suas fracOes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao.
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A proposito da afirmacédo é util lembrar a licaio do jurista J.
Nascimento Franco:

“O pagamento pontual das despesas, na data e na forma usual (via
banco, resgate no escritorio do sindico ou do administrador etc.)
constitui dever moral de solidariedade, lealdade e honradez de
cada um dos conddminos para com os demais, visto como tem por
fim o custeio da manutencao do edificio, que é moradia de todos
eles... O atraso importa em auténtico parasitismo, por ser injusto
gque os condOminos pontuais sejam forcados a suprir a caixa
condominial, tornando-se, deste modo, financiadores compulsérios
dos faltosos”. FRANCO, J. Nascimento. Condominio. Sao Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 1997, p. 225.
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Questoes pontuais sobre a inadimpléncia:

» Conceito de inadimpléncia no condominio;
e Multa moratoria;

e Juros;

e Correcao monetaria,

 Honorarios advocaticios;

« A importancia da aprovacao orcamentaria e do
cadastro de condominos;
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* A importancia do pagamento na forma correta,
* Protesto e negativacao;

e Desconto pontualidade;

* RestricOes ao uso das areas e coisas comuns;
*Participacao e voto nas assembleias;
 Divulgacao das unidades inadimplentes;

» Cobranca extrajudicial e judicial;

» Juizados Especiais Civeis.
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5- Vazamentos e infiltracoes:

*Qual atitude o sindico deve tomar quando constatar um
vazamento entre duas unidades autonomas?

O condomino pode promover — sem conhecimento e
autorizacao do sindico - o reparo de vazamento que tenha
origem na area comum, que lhe traga prejuizos?

O condominio recebe cobranca de agua com valor muito
superior ao seu consumo normal. Ato continuo, descobre-se
um vazamento gerado por um uUnico apartamento. E possivel
cobrar a diferenca apurada da unidade causadora do prejuizo?
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« E vélida a proibicdo absoluta da permanéncia de
animais no condominio, desde que presente nas normas
internas? Ha lei que estabeleca a tolerancia de animais
no condominio?

« O tamanho ou raca do animal sao fatores decisivos
para a permanéncia do mesmo no condominio?

« E conveniente exigir que 0s animais sejam carregados
no colo pelos condominos ou ocupantes, quando em
transito nas areas comuns?
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7- Excesso de ruidos - Fundamentacao legal:

- Constituicao Federal: art. 5°, caput, e X da Constituicao Federal:
direito a vida e art. 225, caput, também da Constituicdo: direito a
sadia qualidade de vida;

- Direito Penal: art. 42 da Lel das ContravencOes Penais (Dec.-Lel
n° 3.688/41);

- Direito Trabalhista: (CLT e Normas Regulamentadoras do
Ministério do Trabalho);

- Direito Ambiental: Resolucdo Conama n° 001/90: niveis
prejudiciais ao sossego e a saude, bem com o procedimento para a
sua apuracao, conforme o estabelecido pelas normas técnicas.
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-Normas que tratam de direito administrativo, urbanistico ou
ambiental: usualmente de natureza municipal (por vezes
chamadas de “lei do siléncio”). Tais normas costumam atribuir
forca de lei para as normas técnicas pertinentes:

NBR 10151 (Acustica - Avaliacdo do ruido em areas habitadas,
visando o conforto da comunidade - Procedimento) — Usada para
ambientes externos;

NBR 10152 (Niveis de ruido para conforto acustico), ambas da
ABNT — usada para ambientes internos;

- Normas instituidas pelos proprios particulares: Convencao
do Condominio, Regimento Interno, Estatuto de uma associacao,
de um clube, ou mesmo as normas internas de uma empresa.
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Continuacao - Codigo Civil:

- Tutela do direito de vizinhanca (arts. 1.277 a 1.279);

- Condominio edilicio:
Art. 1.335. Sao direitos do conddmino:

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagao, e contanto
gue nao exclua a utilizacao dos demais compossuidores;

Art. 1.336. Sao deveres do condomino:

IV - dar as suas partes a mesma destinagao que tem a edificacao, e
nao as utlizar de maneira prejudicial ao sosseqo, salubridade e
seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.
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Continuacao

A NBR 10151 da ABNT que costuma servir de norte para
a elaboracao de leis municipais ou das normas internas
dos condominios:

“6.2.2 Os limites de horario para o periodo diurno e noturno
da tabela 1 podem ser definidos pelas autoridades de
acordo com os habitos da populacao. Porem, o periodo
noturno nao deve comecar depois das 22 h e nao deve
terminar antes das 7 h do dia seguinte. Se o dia seguinte
for domingo ou feriado o término do periodo noturno nao
deve ser antes das 9 h".
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Continuacao - Fontes usuais de ruidos

- Mdsicas e sons oriundos de aparelhos eletroeletronicos;
- Criancas;

- Risadas estridentes;

- Instrumentos sonoros;

- Obras e transportes de materiais de construcao;

- Festas;

- Audiéncia de eventos esportivos;

- Brigas ou discussoes;

- Mudancas;

- Animais;

- Realizacao de eventos religiosos nas unidades autbnomas etc.
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Continuacao - Provaveis consequéncias dos ruidos

A protecdo do sossego esta vinculada a preservacao da saude
humana. Sao varios os maleficios que podem ser causados pelos
ruidos excessivos:

- perturbacdo da saude mental, sendo origem de varias doencas
nervosas;

- comprometimento do trabalho cerebral,

- causa de fadiga exagerada;

- origem de problemas gastricos;

- descontrole das funcées hormonais;

- elevacao do ritmo cardiaco, provocando hipertensao;
- comprometimento do sono;

- perda da capacidade auditiva,

- deterioracao na qualidade de vida,

- prejuizos ao meio ambiente, afetando os interesses difusos e
coletivos.
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Continuacao - Parametros para identificacao do problema:

- O ser humano médio como parametro: a convivéncia social, por si
SO, cria a necessidade de cada um sofrer um pouco, tanto mais na
hipotese da vida em condominio. Portanto, o que se tem por
parametro € a sensibilidade média;

- Analise do zoneamento, dos usos e costumes locais;
- Existéncia de isolamento acustico na edificacao;

- O dia (se feriado ou dia normal), os horarios (noturno ou diurno),
locais (NBR 10152 ABNT), bem como a destinacao do condominio.
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8- Como atuar diante de situacdes de desrespeito?

- Aplicacao dos meios de controle previstos nas normas internas
(Convencao do Condominio e Regimento Interno), por meio escrito;

- Dentincia do caso ao Orgdo Municipal de Controle ou para a
Autoridade Policial, se couber;

- Mediacao;

- Propositura de acéao judicial (usualmente, acao cominatoéria), que
podera ser cumulada com pedido de perdas e danos (se houver
algum prejuizo imputavel) e cominacdo de multa diaria pelo
descumprimento da ordem judicial.

)

SECOVIER

O SINDICATO DA HABITACAD
Desde 1946



Agradeco a atencao de
todos e
até a proxima!
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