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RESUMO

A presente monografia tem como tema conflitos em condominio edilicio e esta
delimitada a investigar na perspectiva do direito civil, na jurisprudéncia e julgados do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul as causas mais frequentes de
conflitos entre conddominos. Como problema de pesquisa, busca identificar os
conflitos mais comuns em condominio edilicio, ou seja, aqueles que mais se
repetem nos julgados do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, bem
como, as solucdes aplicadas e formas de evitar tais conflitos. O estudo apresenta
como objetivo geral, e, a fim de resolver o problema, analisar os julgados do TJ/RS
acerca do assunto. Mostra-se oportuna e relevante a medida que contribuird para
estudar as causas e solucdes de tais conflitos e contribuird para o bem-estar dos
condéminos. Almeja, também, contribuir com a evolucdo da pesquisa juridica nas
Faculdades Integradas Machado de Assis. A metodologia utilizada para a realizacao
da pesquisa € tedrico-empirico com reflexdo e analise de doutrina, legislacdo e
jurisprudéncia no periodo de 2010 a 2017. O estudo sera de interpretacdo e
compreensao de legislagéo, jurisprudéncia e bibliografia. A pesquisa é de natureza
qualitativa, com geracdo de dados realizada por meio de documentacdo e meios
diversos tais como livros, legislacéo e jurisprudéncia, utilizando o método hipotético
dedutivo. O trabalho de conclusdo de curso estad dividido em dois capitulos, o
primeiro ira tratar da propriedade, sua origem e o direito a propriedade em nosso
ordenamento juridico, bem como, as restricdes e a funcao social, concluindo com os
tipos de condominio previstos no Cdédigo Civil. O segundo, objeto da pesquisa e
delimitagdo do tema se dividirA em estudar o condominio edilicio, os direitos e
deveres dos condbéminos, os conflitos, e a mediacdo como possivel forma de
resolucdo de conflitos. Conclui com analise das decisées do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul acerca dos conflitos em condominio edilicio apontando
a resposta ao problema proposto.

Palavras-chave: condominio edilicio - conflitos de maior incidéncia - decisdes
judiciais.



ABSTRACT

The present monograph has as theme conflicts at building’s condominiums,
and it is delimited to investigate from civil law’s perspective, at jurisprudence and at
Rio Grande do Sul State Court’s trials the most current causes of conflicts between
neighbors. As research’s problem, it searches to identify the most usual conflicts at
building’s condominiums, that is, those that most repeat at Rio Grande do Sul State’s
Court, as well, the applied solutions and ways to avoid the conflicts. The study
presents as general objective, and, in order to solve the problem, to analyze the trials
of Rio Grande do Sul State’s Court about subject. The research is opportune and of
huge relevance, because it will contribute to study the causes and solutions of
conflicts at building’s condominiums contributing for neighbor's social welfare. It aims
to also contribute with the evolution of research at Faculdades Integradas Machado
de Assis. The methodology used for the research is theoretical-empirical with
reflection and analysis of doctrine, law, jurisprudence from 2010 until 2017. The
study will be about interpretation and comprehension of law, jurisprudence and
bibliography, being the research qualitative and the data generation will be
accomplished through documents, using several ways such as books, laws and
jurisprudence, having as method the hypothetical deductive. The course completion
work is will be divided in two chapters, the first one will approach the property, its
origins and the right to property in our legal order, as well, the restrictions and the
social function, concluding with the condominiums’ kinds provided for in the Civil
Code. The second one, research’s object and theme’s delimitation will be divided to
study the building’s condominium, the rights and obligations of neighbors, the
conflicts, and mediation as a way to possible solve the conflicts and it concludes with
the analysis of Rio Grande do Sul State Court’s trials about conflicts at building’s
condominiums pointing out the answer to the proposed problem.

Key-words: building’s condominium — conflicts of most incidence — judicial
decisions.
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INTRODUCAO

O tema da presente monografia € conflitos em condominio edilicio. Como
delimitacdo tematica, focalizara o estudo no Direito Civil e nos julgados do Tribunal
de Justica do Estado do Rio Grande do Sul buscando identificar as causas mais
frequentes de conflitos entre conddminos. O problema da pesquisa € identificar os
conflitos mais comuns em condominio edilicio, ou seja, aqueles que mais se
repetem nos julgados do TJ/RS, bem como, as solu¢des aplicadas e possiveis
formas de evitar tais conflitos.

Tem por objetivo geral analisar os julgados do Tribunal galucho acerca do
condominio edilicio objetivando identificar as principais causas e as decisfes
proferidas, em especial, a legislacao aplicada. Tem por objetivos especificos estudar
a propriedade, os tipos de condominio, o condominio edilicio desde o seu
surgimento, requisitos para instituicdo, legislacdo aplicavel e a jurisprudéncia para
responder o problema.

O tema é relevante por buscar compreender a aplicagdo do direito de
vizinhanca em condominio edilicio no Brasil, bem como, os conflitos e as solucdes
aplicadas, e também a mediacdo como forma de resolucdo de conflitos, o que sera
de grande contribuicdo para a comunidade juridica, pois se destina a todos que
residlem em condominio dessa natureza, buscando identificar as causas dos
conflitos e possiveis solu¢des. Almeja contribuir com a evolucdo da pesquisa juridica
nas Faculdades Integradas Machado de Assis por meio da legislagéo pertinente ao
assunto, bem como, bibliografias e as decis6es proferidas pelo TJ/RS. E finalidade,
também servir de avaliacdo do componente do curriculo académico dessa instituicéo
de ensino e disponibilizar para a comunidade um estudo que pode servir de fonte de
pesquisa e consulta para os interessados no assunto. No ambito local é tema pouco
debatido e estudado, o que demonstra a relevancia e utilidade a um namero maior
de pessoas a medida que cresce consideravelmente o nimero de constru¢coes em
edificios.

O tipo de metodologia que a pesquisa desenvolvera sera tedrico-empirico

com reflexdo e andlise de doutrina, legislacdo e jurisprudéncia no periodo de 2010 a
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2017, pelo qual sera realizado em um primeiro momento, o estudo na bibliografia
referente & propriedade, direito de propriedade e condominio.

A pesquisa tem foco explicativo e procedimentos técnicos bibliograficos por
meio de livros e materiais publicados como artigos e documentos com o objetivo de
se chegar a uma conclusao acerca de que motivos desencadeiam os conflitos em
condominios edilicios.

O estudo sera de interpretacdo e compreensdo de bibliografia, sendo a
pesquisa qualitativa. A geracdo de dados serda realizada por meio de documentacao
indireta, bibliografias, e utilizacdo de diversos meios como livros, legislacdes e
decisdes jurisprudéncia. O presente estudo tera como método o hipotético dedutivo,
uma vez que as pesquisas na legislacédo e jurisprudéncias visam verificar possivel
explicacdo para o problema dos conflitos em condominios edilicios, e decorrera de
analise e construcdo a partir das leituras bibliogréaficas.

A pesquisa serd dividida em dois capitulos, o primeiro ir4 tratar da
propriedade desde a sua origem, e o direito a propriedade em nosso ordenamento
juridico, bem como as restricbes e a sua funcdo social, finalizando com tipos de
condominio previstos no Codigo Civil brasileiro. O segundo pitulo, por sua vez, se
dividirhA em estudar o condominio edilicio e seus aspectos gerais, os direitos e
deveres dos condéminos, os conflitos, e a mediagdo como forma de resolugcao de
tais conflitos. Conclui com a analise das decisbes proferidas pelo TJ/RS e resposta

ao problema de pesquisa.
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1 PROPRIEDADE

O primeiro capitulo desta monografia aborda o direito de propriedade desde a
sua origem, o qual se destaca por ser um dos mais importantes, dos direitos reais, e
pela concreta relevancia na vida das pessoas e na sociedade.

O estudo ao longo do primeiro capitulo analisard a origem da propriedade,
sua natureza juridica e as restricdbes ao direito de propriedade, bem como os
aspectos e a funcéo social concluindo com os tipos de condominio previstos no
Cadigo Civil.

1.1 A ORIGEM DA PROPRIEDADE

A raiz histérica do direito de propriedade esta no Direito Romano, no qual
predominava o sentido individualista sobre a propriedade coletiva, que, por sua vez,
era da cidade, na qual cada individuo possuia uma porcéo de terra. Na Idade Média
a propriedade teve muita importancia, pois os feudos eram dados como usufruto
condicional a pessoas que se obrigavam a prestar servicos. Na civilizacdo greco-
romana, a propriedade privada, assim como a familia e a religido doméstica faziam
parte da constituicdo social e da organizagédo institucional da sociedade (DINIZ,
2012).

Com o passar do tempo a propriedade sobre os feudos se tornou vitalicia e
com poderes para ser transmitida apenas para o género masculino. O feudalismo sé
se perdeu na Revolugéo Francesa de 1789 (DINIZ, 2012).

Para o autor Nelson Rosenvald:

Era evidente a importancia da religido quanto a instituicdo da propriedade.
Na época, as familias possuiam o costume de fazer cultos religiosos em
seus lares, acreditavam que cada lar possuia um Deus, por isso
permaneciam sempre na mesma casa, assim, diz-se que a religido,
primeiramente, garantiu a propriedade. A propriedade era no século XX
guestdo de grande importancia, quanto ao seu uso correto e nocivo, e que
se agravava no inicio do século XXI| devido ao empobrecimento e o
crescimento populacional acelerado. A propriedade é “[...] estruturada no
dever geral de abstencdo em torno das faculdades da propriedade e
funcionalizada pelo dever do proprietario de nao frustrar os anseios
coletivos, concedendo ao bem regular destinagdo econbmica.
(ROSENVALD, 2004, p. 16).
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De acordo com o autor Paulo Nader a teoria de propriedade também é
sustentada pelos romanos, na qual ao longo da historia, foi caracterizada das mais
diversas sistematizacdes. Menciona em sua obra que houve povos que nhao
chegaram a conhecer a propriedade privada.

Os gregos estabeleciam que as terras fossem para o cultivo e ndo havia
vinculo de dominio entre eles, pois as trocavam entre si, ho qual a propriedade era
somente os frutos que na terra eram produzidos. Trés instituicdes eram constituidas
sobre a propriedade, a religido doméstica, a familia e o direito de propriedade. Cada
familia tinha 0 seu Deus que se estabelecia em determinado lugar e mantinham uma
relacdo muito forte entre o Deus e a familia na propriedade. Para tanto s6 se
mudava deste por motivos inusitados, e o imovel era considerado da familia e nao
de apenas um de seus membros, pois 0s membros da familia quando faleciam eram
enterrados todos no mesmo local, por isso idolatravam a propriedade onde se
estabeleciam criando um vinculo muito forte com esta (NADER, 2008).

Em igual sentido ao falar da propriedade na historia Fustel de Coulanges

leciona que:

Compreende-se facilmente que o direito de propriedade, assim concebido e
estabelecido, foi muito mais completo e mais absoluto em seus efeitos, do
gue o poderia ser em nossas sociedades modernas, onde se baseia sobre
outros principios. A propriedade era tao inerente a religido doméstica, que
uma familia ndo podia renunciar nem a uma, nem a outra. A casa e 0
campo estavam como que incorporadas a ela, e ela ndo podia nem perdé-
la, nem privar-se dela. Platdo, em seu Tratado das Leis, ndo pretendia dizer
novidades quando proibia ao proprietario vender o campo; apenas lembrava
uma lei antiga. Tudo leva a crer que nos tempos antigos a propriedade
fosse inalienavel. (COULANGES, 1975, p. 29).

Para esse autor o direito de propriedade é uma instituicdo dos antigos que
nao estd mais presente nas ideias do mundo atual. Os antigos criavam leis em
relacdo ao direito de propriedade totalmente diferente dos tempos atuais e, como
pode se observar, foram os costumes e as leis instituidas na época dos antigos que
ensinaram ao homem assegurar o direito sobre a terra, criando assim a propriedade
(COULANGES, 1975).

Hely Lopes Meirelles em sua obra o direito de construir, também aborda a
origem da propriedade pelo conceito dos romanos no qual a detinham do poder de

usar, gozar e abusar da coisa sob o seu dominio (MEIRELLES, 2011).
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No ordenamento juridico romano, a propriedade era considerada como um
direito absoluto, perpétuo, oponivel erga omnes e exclusivo de seu titular, que
poderia dela dispor com plenitude. Foi o Direito romano que estabeleceu um
complexo mecanismo de interditos visando tutelar os direitos individuais em relacéo
aos arbitrios estatais. A Lei das Doze T&buas pode ser considerada a origem dos
textos escritos consagrados da liberdade, da propriedade e da prote¢céo aos direitos
do cidaddo (MORAES, 2001).

O autor Silvio de Salvo Venosa preceitua que a propriedade sofre diversas
mudancas e influéncias ao logo da histéria, “[...] a histéria da propriedade é
decorréncia direta da organizacao politica.” Vale ressaltar que antes da época
romana, nas sociedades primitivas, periodos da histéria humana onde ndo existiam
estados, os homens viviam em tribos, e para estes existia somente a propriedade
para as coisas moéveis (VENOSA, 2009). Paulatinamente, com o surgimento da
agricultura e a permanente utilizagdo da terra pelo mesmo grupo, inicia-se a ideia de
propriedade coletiva e, posteriormente, propriedade individual.

Na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, esta previsto o direito a
propriedade privada, onde diz que “Todo individuo tem direito a propriedade, s6 ou
em sociedade com outros e que ninguém sera arbitrariamente privado da sua
propriedade.” (ONU, 1948).

Conforme ressaltado pela declaracdo universal dos direitos humanos, em que
ninguém serd privado da sua propriedade, cabe ressaltar, porém, em casos de

utilidade publica ou interesse social, neste podera haver a desapropriagéo.

1.2 O DIREITO DE PROPRIEDADE NO ORDENAMENTO JURIDICO

O Direito de propriedade no Brasil é assegurado na Constituicdo Federal de

1988, mais precisamente no artigo 5°, inciso XXII, com os seguintes termos:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII - é garantido o direito de propriedade; [...] (BRASIL, 1988).
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O Cadigo Civil, Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002, traz a propriedade no
rol dos direitos reais do artigo 1.225. Direito real “[...] consiste no poder juridico,
direto e imediato do titular sobre a coisa, com exclusividade e contra todos. No polo
passivo, incluem-se os membros da coletividade, pois todos devem abster-se de
qualquer atitude que possa turbar o direito do titular.” (GONCALVES, 2016, p. 494).

O cdbdigo elenca como direitos reais o rol taxativo do artigo 1.225 como sendo,
a propriedade, a superficie, as servidfes, o usufruto, o uso a habitacdo, o direito do
promitente comprador do imovel, o penhor a hipoteca, a anticrese, a concessao de
uso especial para fins de moradia e a concesséao do direito real de uso.

A propriedade € o mais importante e mais completo dos direitos reais por
conferir ao titular deste direito os poderes de usar, gozar, dispor da coisa e reaver de
guem injustamente a possua ou detenha.

Quando um ou alguns desses poderes sao transferidos a outra pessoa a
propriedade passa a ser limitada, por isso a expressao direitos reais limitados ou
direitos reais sobre coisas alheias. Do rol dos direitos reais somente a propriedade
reuine todos os poderes, por isso é dito que é o direito real por exceléncia.

Os demais direitos reais sdo desmembramento. Por exemplo, no usufruto o
proprietario transfere a terceiro os poderes de usar e fruir do bem enquanto o nu-
proprietario permanece com o direito de dispor e reaver. Ainda sobre a propriedade,

dada a importancia que o legislador atribuiu a ela, é oportuno citar também que:

Trata-se do mais complexo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos
reais e o nucleo do direito das coisas. A organizac¢ao juridica da propriedade
varia de pais a pais, evoluindo desde a antiguidade aos tempos modernos.
Por essa razdo, dificl e ardua se mostra a tarefa de conceitua-la.
(GONCALVES, 20186, p. 497).

O Cddigo Civil ndo oferece um conceito de propriedade o que a doutrina de
forma geral menciona ser uma tarefa ardua conceituar (DINIZ, 2013). Menciona
apenas as faculdades do proprietario “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.” (BRASIL, 2002).

Com base nos elementos constitutivos da propriedade previstos no artigo
1.228, pode-se definir a propriedade como o poder juridico atribuido a uma pessoa

de usar, gozar e dispor de um bem, corpdreo ou incorpéreo em sua plenitude e
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dentro dos limites estabelecidos na lei, bem como, de reivindica-lo de quem
injustamente o detenha (GONCALVES, 2016).

Outro autor civilista, Silvio Rodrigues, conceitua propriedade como:

Um direito real, ou seja, um direito que recai diretamente sobre a coisa e
gue independe, para seu exercicio, de prestacdo de quem quer que seja. Ao
titular de tal direito é conferida a prerrogativa de usar, gozar e dispor da
coisa, bem como a de reivindica-la de quem a injustamente a detenha.
(RODRIGUES, 2002, p. 77).

No ensinamento de Maria Helena Diniz, o conceito de propriedade ndo se
distancia dos conceitos dos demais autores. Acrescenta ser um direito absoluto e
oponivel contra todos como pode ser constatado:

[...] se diz absoluto, ndo no sentido de franquear ao titular ilimitados poderes
sobre a coisa, mas porque apresenta validade erga omnes, sendo oponivel
a qualquer pessoa, embora a ordem constitucional garanta a propriedade
privada, a cada dia surgem novas limitacdes ao exercicio deste direito,
ditadas pelo interesse social. (DINIZ, 2012, p.115).

O direito de propriedade, para Arnoldo Wald, € o mais amplo dos direitos
reais, no qual é o direito de poder usar, gozar e dispor de determinado bem. Sua
evolucao histérica vem desde os povos primitivos e seus costumes, conceituando-se
assim a propriedade individual como um meio de defesa (WALD, 2009). No mesmo

sentido é a afirmacéo do autor Caio Mario da Silva Pereira:

[...] ndo existe conceito inflexivel do direito de propriedade. Muito erra o
profissional que pde os olhos no direito positivo e supde que os lineamentos
legais do instituto constituem a cristalizagdo dos principios em termos
permanentes, ou que o estagio atual da propriedade é a derradeira definitiva
fase de seu desenvolvimento. (PEREIRA, 2009, p. 67).

Cabe ressaltar que direito de propriedade em nosso ordenamento juridico,
visa garantir a propriedade, sendo este um direito fundamental, no qual se admitem

restricbes, que serdo abordadas no tépico a seguir.

1.3 RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade foi concebido pelo legislador dos séculos XVIII e XIX

como um direito absoluto sob a perspectiva do ndo intervencionismo do Estado, que
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somente deveria agir para proteger nas situacdes envolvendo proprietario e posse.
O direito de propriedade n&o pode mais ser encarado sob o enfoque individualista,
absolutista, desprovido de qualquer conteudo solidarista e humanitario (GAMA,
2010). Menciona ainda este autor que no passado privilegiava-se o individuo
proprietario dissociado de qualquer outro interesse ou valor. Na atualidade esta
leitura n&o responde mais a realidade do contexto social e econémico.

Maria Helena Diniz leciona que o carater absoluto ndo se apresenta com a
modelagem da época do Direito Romano. Na atualidade, “[...] deve ser entendido
dentro do ambito em que a norma juridica permite seu movimento e
desenvolvimento. E nesse sentido que deve ser entendido o art. 1.231 do Cddigo
Civil patrio, ao prescrever que a propriedade presume-se plena e exclusiva até prova
em contrario.” (DINIZ, 2013, p. 136).

Da mesma forma que a Constituicdo garante o direito de propriedade a
mesma estabelece ainda no plano constitucional restrices e formas de intervencgao

na propriedade:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcédo social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta
Constituicéo;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera
usar de propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizagao
ulterior, se houver dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que
trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de
débitos decorrentes de sua atividade produtiva, dispondo a lei sobre os
meios de financiar o seu desenvolvimento;

XXVII - aos autores pertence o direito exclusivo de utilizagéo, publicacdo ou
reproducéo de suas obras, transmissivel aos herdeiros pelo tempo que a lei
fixar. (BRASIL, 1988).

O direito de propriedade sofre limitacbes decorrentes de lei as quais sao
inumeras. No Cdédigo Civil podem ser encontradas restricdes quanto ao direito de
vizinhanga e na Constituicdo Federal em relagdo a fungcdo social da propriedade.

Protege-se o patrimonio historico, a fauna, a flora, o equilibrio ecoldgico, etc. Ha leis
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especiais que cuidam expressamente dessas questdes, restricbes direcionadas a
propriedade urbana e rural (VENOSA, 2009).

Para Washington de Barros Monteiro, é impossivel a enumeracédo das
diversas formas de restricbes a propriedade, mas elenca como principais, as
restricbes constitucionais, restricbes administrativas, limitagdes de natureza militar,
limitacdes destinadas a protecdo da lavoura, do comércio e da industria, limitacdes
decorrentes das leis eleitorais, restricbes da lei penal e por ultimo e ndo menos
importante as restricdes da Lei Civil (MONTEIRO, 2003).

As restricBes ao direito de propriedade também denominada de servidfes, na
qual o direito mais antigo a conheceu de duas formas, como serviddes reais e
pessoais, ha qual se denominavam prediais, que é a utilizacdo de um prédio por
outro, que nasce da vontade dos proprietarios. Ambas formam uma unidade
conceitual de modo que se diferenciam do penhor e da hipoteca (OPITZ, 2010).

Maria Helena Diniz menciona que “As medidas restritivas ao direito de
propriedade, impostas pelo Estado em prol da supremacia do interesse publico, vém
diminuindo o exercicio desse direito.” (DINIZ, 2010, p. 291). Também menciona que
as limitacbes ao direito de propriedade sdo as que estdo previstas em lei, e que
essas nao visam proteger o interesse privado, sendo importantes para a sociedade
em geral, tanto de ordem econémica quanto juridica.

Importante e esclarecedora licdo traz Arnoldo Wald acerca das limitacdes ao

mencionar que:

A lei, ao fixar o contorno do direito de propriedade, estabeleceu certas
limitacdes no interesse da coletividade e dos particulares. [...] Distinguem-se
limitagbes voluntarias, decorrentes de declaracdo de vontade do
interessado ou acordo entre as partes, das limitagcdes legais, cuja fonte é a
propria lei. (WALD, 2015, p. 159).

Assim, com base no mesmo autor, as limitacdes legais, aquelas decorrentes
de lei dividem-se em restricbes de direito publico, de carater administrativo cujo
sujeito ativo é um ente publico e as limitacBes de ordem privada, e de interesse dos
particulares e originam-se do Direito Civil. S&o exemplos de limitagbes existentes no
interesse publico, a cobranca de impostos, o direito a desapropriacdo, a requisicao,
e, de interesse particulares a serviddo, clausulas de contratos, testamentarias,

retrovenda, dentre outras.
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Diniz classifica as restricoes de interesse social em constitucionais,
administrativas, ao direito de propriedade rural e de natureza militar, e, as limitagoes
com base no interesse privado em direitos de vizinhanca, como uso anormal da
propriedade, arvores limitrofes, passagem forcada, cabos e tubulacbes, aguas,
limites entre prédios e direito de construir.

Nas decisdes do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul existem
diversos julgados envolvendo o assunto em estudo. Como exemplo segue uma

deciséo proferida recentemente:

APELACAO CIVEL. SERVIDAO DE ELETRODUTO. LINHA DE
TRANSMISSAO DE ENERGIA. INDENIZAQAO. LUCROS CESSANTES E
DANOS EMERGENTES. HONORARIOS ADVOCATICIOS. - MERITO - No
caso dos autos, esta-se diante de serviddo de eletroduto, na qual existe a
limitagdo do direito de propriedade, mas ndo h& a desapropriacdo total da
area, pois o proprietario nao perde seus direitos sobre o imével, apenas tem
0 uso restringido no que for incompativel com a existéncia da linha de
transmissdo. Afastada a alegacéo da parte ré/apelante de que a "linha de
transmissdo provocou verdadeira desapropriacdo indireta”. - Lucros
Cessantes - A insurgéncia da parte demandada - que afirma que o laudo
pericial ndo levou em conta os lucros cessantes, alegando de que as
arvores foram plantadas para serem cortadas com 25 anos - ndo merece
prosperar. Isto porque tal alegag&o genérica considera eventos provaveis e
incertos, ao passo que o laudo pericial, acolhido pelo magistrado a quo na
sentenca, foi alicercado em levantamento orientado por critérios objetivos
de avaliacdo, considerando a idade das arvores a época da instituicdo da
serviddo. Precedente desta Corte em caso idéntico. - Danos Emergentes -
N&o estando o julgador adstrito ao laudo pericial, podendo formar a sua
convicgdo com outros elementos ou fatos provados nos autos (art. 436 do
CPC/73), é crivel admitir que o levantamento realizado por profissionais
ligados a construgdo, com o acompanhamento dos proprietarios da area, €
o que melhor retrata a correta avaliagdo dos danos causados relativos as
arvores cortadas. Assim, deve ser provido o apelo da parte ré, para que a
indenizacdo corresponda ao valor que foi depositado pela parte autora (R$
44.917,60). - Honoréarios Advocaticios - Recurso adesivo da parte autora
provido para que os honorarios advocaticios sejam fixados em 5% sobre e
diferenca entre o valor ofertado e o montante final da indenizagdo, conforme
o artigo 27, §81° e 3°, II, do DL n° 3.365/41. APELACAO PARCIALMENTE
PROVIDA. (ART. 557, § 1°-A, DO CPC). RECURSO ADESIVO PROVIDO
(ART. 557, § 1°-A, DO CPC). (RIO GRANDE DO SUL, 2016).

Constata-se no julgado a existéncia de uma limitacdo ao direito de
propriedade vez que o proprietario ndo pode utiliza-la na plenitude a medida que
deve respeitar a serviddo do eletroduto construido sobre seu imovel rural. Na
deciséo restou demonstrado que ndo houve desapropriagéo, existindo de fato uma
serviddo pela qual o proprietario ndo perde seus direitos em relagdo ao bem, tem,

apenas reduzidos seus direitos em relacéo a ela, ou seja, uma restricao.
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Leva-se a concluir, portanto, que o direito de propriedade deve ser exercido
dentro dos contornos legais “[...] ndo significa que o proprietario possa exercer os
seus direitos de qualquer maneira, podendo usar e abusar, segundo formula
atribuida aos romanos, pois o exercicio do direito de propriedade é submetido as
normas legais [...]” (WALD, 2015, p. 135). Dentre uma das limitacdes legais,
inclusive prevista na Constituicdo Federal de 1988 estd a funcdo social da

propriedade, objeto de estudo do subtitulo que segue.

1.4 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Como ja mencionado anteriormente, no Direito Romano a propriedade tinha
carater individualista, o que é consenso entre os autores pesquisados, porém, nao
foi somente naquele periodo. Posteriormente, “Apds a Revolugcdo Francesa, a
propriedade assumiu feicAo marcadamente individualista. No século passado, no
entanto, foi acentuado o seu carater social.” (GONCALVES, 2016, p. 510).

O carater individualista do Direito Romano foi marca de uma época passada,
porém, tem uma vinculacdo com o ordenamento juridico em vigor face ter vigido no
Brasil legislacdes como Ordenacdes Filipinas e Ordenacdes Manuelinas, cuja fonte
principal dessas normas era o Direito Romano (GIRARDI, 1997). Na época se tinha

a seguinte nocao:

Para o Direito Romano, o direito de propriedade € um dos pontos axiais de
toda a sua ordem juridica. Pelo direito de propriedade o individuo possui um
poder total e absoluto sobre a coisa. Era a plena in re potestas, como se
costumava dizer. Tal poder pleno a principio era entendido em sentido
profundamente individualista. (GIRARDI, 1997, p. 67).

O autor Guilherme Gama menciona que do socialismo ao fascismo ha
exigéncia de uma conduta com relativa aceitacdo nas sociedades europeias da
segunda metade do século XX. Afirma, também, em outras palavras o bem juridico
deveria ostentar uma funcéo que respeitasse os interesses da comunidade, ou seja,
apresentar uma fungdo social. Sobre um possivel conceito “A funcédo social
relaciona-se com o uso da propriedade, modificando, consequentemente, alguns
aspectos relacionados a relacao externa que € o seu exercicio.” (GAMA, 2010, p.
231).
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O referido autor menciona também que embora a propriedade deva cumprir
uma funcgéo social, ndo representa que deve atender exclusivamente este interesse
e que deixou de ser individualista. O que ha é uma relacdo de complementaridade
entre a propriedade e a funcdo social de forma que atualmente os limites da
atividade econ6mica e a fungdo social passam a integrar uma nova ordem publica
constitucional. Ela deve ser tida como uma clausula geral e deve ser reconhecida
que ela integra a propriedade.

Pode-se compreender que a propriedade ndo é um direito propriamente
individual, a propriedade por sua vez deve cumprir 0S anseios da sociedade, de
modo ainda que a Constituicdo determine que a propriedade deva atender a sua
funcao social (BRASIL, 1988).

Além da previsao contida no artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988 de que
a propriedade atendera a sua funcao social como ja referido anteriormente, existem
outros dispositivos que também fazem mencdo como, por exemplo, em relacédo a

propriedade rural:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do
meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢des que regulam as relagbes de trabalho;

IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietdrios e dos
trabalhadores. (BRASIL, 1988).

Em referéncia a ordem econdmica, o artigo 170 da Constituicdo Federal de
1988:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
os ditames da justica social, observados 0s seguintes principios:

[...]

Il — propriedade privada;

IIl — funcdo social da propriedade;

[...]

VI — defesa do meio ambiente; [...] (BRASIL, 1988).

A funcéo social ndo é apenas previsdo legal contida na Constituicdo Federal
de 1988. A efetividade se da com a aplicagdo do mandamento constitucional pelo

Poder judiciario como se observa na deciséo proferida pelo TJ/RS:
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APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS —
ARRENDAMENTO DE PROPRIEDADE RURAL - FAZENDA
ABANDONADA NAO CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE — REINTEGRACAO DE POSSE — POSSIBILIDADE —
PERDAS E DANOS — NAO COMPROVADO — RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. A funcéo social é cumprida quando a propriedade rural atende
simultaneamente, segundo critério e graus de exigéncias estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos: aproveitamento racional e adequado; a
utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do
meio ambiente; observancia das disposicfes que regulam as relacdes de
trabalho; exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. Com base no principio da funcdo social e em razdo do
inadimplemento pelo apelante em relag@o aos cuidados necesséarios com a
propriedade arrendada, mantenho a sentenga, visto que o abandono no
imovel, ocorrido aproximadamente um ano apos o arrendamento, sem o
devido cuidado ou investimento, importa patente deterioracdo e
depreciacédo, o que ndo se mostra condizente com a funcéo social da posse
e do contrato. O artigo 333 do Cddigo de Processo Civil afirma que o 6nus
da prova cabe ao autor, relativamente ao fato constitutivo de seu direito, e
ao réu, em relacédo a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo
do direito do autor. Deste modo, alegar e nada provar € 0 mesmo que nada
alegar e, por conseguinte, quando ndo apresentada as provas, gera o
descumprimento do énus da prova que lhe tocava (artigo 333, I, do CPC).
Por isso, afasto a condenac¢do do apelante pelas perdas e danos. (RIO
GRANDE DO SUL, 2016).

Com relacao a decisao proferida, e com base na funcdo social da propriedade
a decisao foi parcialmente provida sendo concedida a reintegracdo da posse, pois a
propriedade havia sido arrendada e o arrendatario sob a posse da mesma, nao
cumpriu com a funcdo social, comprovado o abandono do imdével e ndo provendo
com os cuidados indispenséaveis a propriedade arrendada.

O Superior Tribunal de Justica ao julgar demanda envolvendo direito de

propriedade e a sua fungéo social assim se manifestou:

ADMINISTRATIVO - INTERVENQAO DO ESTADO NA PROPRIEDADE
PRIVADA RESTRIQOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE -
DESAPROPRIA(}AO INDIRETA - NECESSIDADE DE EFETIVO
APOSSAMENTO E IRREVERSIBILIDADE DESSA SITUAQAO -
LIMITACAO ADMINISTRATIVA — PRAZO PRESCRICIONAL DE 5 ANOS.
1. N&o ha desapropriacéo indireta sem que haja o efetivo apossamento da
propriedade pelo Poder Publico. Desse modo, as restricbes ao direito de
propriedade, impostas por normas ambientais, ainda que esvaziem o
conteddo econbmico, ndo se traduzem nessa modalidade de
desapropriacdo. 2. Esta Corte ja firmou entendimento de que, para que seja
reconhecida a desapropriacdo indireta de um bem, é preciso a ocorréncia
de dois requisitos: a) que o bem tenha sido incorporado ao patriménio do
Poder Publico, ou seja, que tenha ocorrido o apossamento; e, b) que a
situacdo fatica seja irreversivel. Precedente: (EREsp 628.588/SP, Rel.
Ministra Eliana Calmon, julgado em 10.12.2008, DJe 9.2.2009). 3. No caso
dos autos, ndo houve o apossamento do bem pelo Poder Publico, mas
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apenas a imposicdo de uma série de restricdes, que podem até ter gerado
perdas econbmicas ao agravado, mas que ndo configuram desapropriagdo
indireta, e sim limitacBes administrativas. 4. Por este motivo, ainda que
tenham ocorrido danos ao agravado, em face de eventual esvaziamento
econdmico de sua propriedade, tais devem ser indenizados pelo Estado por
meio de acdo de direito pessoal, cujo prazo prescricional € de 5 anos, nos
termos do art. 10, paragrafo Unico, do Decreto-Lei n. 3.365 /41. Agravo
regimental improvido. (BRASIL, 2010).

Percebe-se pelo julgamento proferido o respeito ao direito fundamental a
propriedade, porém, nosso ordenamento juridico prevé, e o poder Judiciario faz valer
as limitacBes a esse direito e estabelece indeniza¢cdes quando o proprietario sofrer
danos que nado deu causa.

Para o autor Orlando Gomes, a funcdo social da propriedade deve ser
entendida como uma complexa situacdo juridica subjetiva, ativa e passiva, que

transforma o direito subjetivo de propriedade.

Sendo reconhecido no ordenamento juridico que o exercicio dos direitos
inerentes a propriedade ndo podia ser protegido exclusivamente para a
finalidade de satisfacdo dos interesses do proprietario, a funcdo da
propriedade torna-se social, trazendo com isto as seguintes consequéncias:
a) legitima-se a vedagdo ao proprietario do exercicio de determinadas
faculdades; b) o proprietério passa a ser obrigado a exercer determinados
direitos elementares do dominio; e c) cria-se um complexo de condi¢bes
para que O proprietario possa exercer seus poderes. (GOMES, 1999, p.
107).

Pode-se compreender que a fun¢do social € uma das maneiras que o Estado
possui de intervir na propriedade. A desapropriagdo como uma das maneiras de
reforma agréaria, que nada mais é do que uma redistribuicdo de terras improdutivas,
ndo é limite ao direito de propriedade, mas, sim, uma forma de sua aquisi¢do
originaria (OPITZ, 2010).

O Codigo Civil de 2002, e a Constituicho Federal de 1988, preveem

expressamente a funcionalizagdo da propriedade.

O artigo 1.228 prevé que proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha, §1° O direito de propriedade deve ser
exercido em consonancia com suas finalidades econ6micas, sociais e de
modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei
especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecologico e o
patriménio histérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das
aguas. (...) 83° O proprietario pode ser privado da sua coisa, nos casos de
desapropriacdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social,
bem como no de requisicdo, em caso de perigo publico iminente. (BRASIL,
2002).
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Segundo Venosa “Toda a propriedade, ainda que resguardando o direito do
proprietario, deve cumprir uma funcdo social.”, também disserta sobre seu

entendimento afirmando que:

A propriedade, portanto, tendo em vista sua fungdo social, sofre limita¢cdes
de varias naturezas, desde as limitagdes impostas no Cadigo Civil de 1916,
bem como no de 2002 em razéo do direito de vizinhanga, até as de ordem
constitucional e administrativa para preservacdo do meio ambiente, fauna,
flora, patriménio artistico, etc. (VENOSA, p.181. 2005).

Vale ressaltar que o ndo cumprimento da fungéo social da propriedade pelos
proprietarios podera provocar a sua perda, jA que o Estado da o direito a
desapropriacdo, no entanto sendo protegida a ponto de ser desapropriada somente

guando descumprida a funcéo social.

1.5 TIPOS DE CONDOMINIO NO CcODIGO CIVIL

Feitas as consideracdes sobre o direito de propriedade e a propriedade em
seus aspectos histéricos e juridicos com o objetivo de alicercar a pesquisa, 0
prosseguimento aborda o estudo do condominio. De regra a propriedade pertence a
um titular, tanto que o préoprio codigo estabelece que proprietario € aquele que
exerce as faculdades de usar, fruir, dispor e reivindicar. O condominio é uma
situacdo onde mais de uma pessoa exerce essas faculdades, ou seja, mais de uma
pessoa € proprietaria simultaneamente, por isso se fala em copropriedade.

De forma objetiva Goncgalves conceitua da seguinte forma: “Quando os
direitos elementares do proprietario (art. 1.228, CC) pertencerem a mais de um
titular, existirda o condominio ou dominio comum de um bem". Configura-se este,
portanto, quando determinado bem pertence a mais de uma pessoa (GONCALVES,
2016).

Na concepgao de Wald “O direito brasileiro admitiu a concepgédo romana do
condominio, baseada no conceito de cota ideal’. Segundo o autor pode ser
distinguido o condominio em voluntario, involuntario e necessario (WALD, 2009).

O condominio é modalidade de comunhéo especifica do direito das coisas.

Trata-se de espécie de comunhdo. Para que exista condominio, ha necessidade de
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que o objeto do direito seja uma coisa; caso contrario, a comunhdo serd de outra
natureza (VENOSA, 2009).

Para Flavio Tartuce:

Verifica-se a existéncia de condominio quando mais de uma pessoa tem
propriedade sobre determinado bem [...] o condominio tem natureza real,
havendo um conjunto de coisas e ndo de pessoas, desse modo, o
condominio ndo tem natureza contratual, sendo regido pelos principios do
Direito das Coisas. (TARTUCE, 2017, p. 295-296).

Os antecedentes historicos do condominio bem como o da propriedade tém
ambas origens do Direito Romano. Silvio de Salvo Venosa caracteriza a origem do
condominio em Roma como obscura, no qual dentro da origem em que se formou
nao era admitido que mais de uma pessoa pudesse ser dona da mesma coisa, mas,
em eventos fortuitos como a sucessao hereditaria acabava sendo admitido que duas
pessoas fossem donas de determinada coisa, na qual os herdeiros eram chamados
a suceder o autor da heranca e dividir entre estes os bens deixados pelo falecido.

Neste sistema que se deu a natureza do condominio, cada condémino exerce
o direito sobre a sua fracdo, ndo implicando no direito dos demais condéminos.
Todos os beneficios e os 6nus produzidos em decorréncia da propriedade do
condémino devem ser repartidos entre todos os comunheiros. Deste sistema nasce
o direito no qual se baseou no sistema romano, que considera o condominio na
fracdo ideal, e como modalidade de propriedade comum com partes ideais
(VENOSA, 2009).

Os conddminos tém o direito de usar da coisa conforme sua destinagéo, iSso
quer dizer que o conddmino pode exercer sobre a coisa todos direitos desde que
ndo afete os demais consortes que também se utilizam das mesmas propor¢des da
cota que pertence a cada um, mas este direito ndo permite que o condémino altere,
modifique algo que ja € utilizado sem o consentimento dos demais (GONCALVES,
2011).

Para Wald os direitos dos condéminos, se dividem em: relagdo a coisa, a
cota, e também com relacdo aos deveres dos condébminos, que dentre esses
deveres pode se destacar, a ndo alteracdo da coisa e ndo dar a posse terceiro
estranho, salvo nesses casos se for com consentimento com os demais condéminos
(WALD, 2015).
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A nocédo de condominio assim como da propriedade vem do direito romano
como ja salientado, caracterizada pela autonomia dos proprietarios. Todos possuem
direito sobre determinado bem, tendo sobre estes, direitos e deveres, e que a pratica
de qualquer ato esta sujeita ao acordo de todos os coproprietarios ou pela maioria
destes, j& que o bem pertence a coletividade e ndo somente aqueles que tém o
direito de usar e gozar.

A parte que cada individuo tem no condominio, determinada de quota ideal,
resulta em um direito real sobre a propriedade, ela relaciona varias pessoas em
relacdo a determinada quota e em caso de duvidas se dividem, conforme artigo
1.315, paragrafo tnico do Cédigo Civil:

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na propor¢éo de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservagéo ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus
a que estiver sujeita.

Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos conddminos.
(BRASIL, 2002).

O Cddigo Civil de 2002 elenca como espécies de condominio, tradicional ou
comum, gue alguns autores denominam como condominio geral, o qual se subdivide
em voluntario, artigo 1.314 e seguintes e, necessario, artigo 1.327 e subsequentes.
No que se refere a origem destes, pode ser voluntario, quando se da pela vontade
dos conddminos, por exemplo, quando duas ou mais pessoas voluntariamente
adquirem o mesmo bem pela prépria vontade. Dito de forma objetiva: “Sera
convencional ou voluntario, se resultar do acordo de vontade dos consortes,
nascendo de um negdcio juridico pelo qual duas ou mais pessoas adquirem ou
colocam um bem em comum para dele usar e gozar.” (DINIZ, 2013, p. 236).

O condominio legal ou necessario é aguele determinado pela lei, que,
conforme o artigo 1.327 do CC se da por meio de paredes, cercas, muros e valas.
Em poucas palavras, “Chamar-se-a legal, necessario ou forcado quando derivar de
imposicado de ordem juridica, como consequéncia inevitavel do estado de indivisdo
da coisa. Sdo exemplos de comunhao for¢cada: em paredes, cerca, muros e valas e
na formagéo de ilhas.” (DINIZ, 2013, p. 237).

Assim, as espécies que o Cddigo Civil prevé sdo o condominio geral, que se
subdivide em voluntario e o condominio edilicio ou em edificacdes. O condominio
voluntario também chamado de convencional é quando duas ou mais pessoas séo

donas de um mesmo bem. Este é baseado na vontade das partes criado por negécio
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juridico. Segundo Arnoldo Wald, “...] esse tipo de condominio ndo pode ser
acordado, sendo pelo prazo relativamente curto de 5 anos, atendendo, dessa forma,
ao carater instavel e provisorio do condominio.” (WALD, 2009, p. 121).

O condominio definido como necessario também chamado de forcado, deriva
da imposicao da lei, neste as partes ideais de cada conddomino n&o podem ser
transferidas separadamente, exemplo de condominio forgcado: muro cerca e parede.

Para Wald, “Natureza especial é o dos imoveis divididos em apartamentos, e
gue constituem uma comunhdo pro-divisdo, também denominada propriedade
horizontal.” (WALD, 2009, p. 162). O estudo do condominio edilicio, por ser objeto
da delimitacdo da pesquisa sera desenvolvido no préximo capitulo.



28

2 O CONDOMINIO EDILICIO

A segunda parte da pesquisa versa sobre o condominio edilicio abordando os
aspectos gerais, juridicos, direitos e deveres dos conddminos e 0s principais
conflitos dai decorrentes.

O condominio edilicio € caracterizado pela forma de coexisténcia de
propriedade, é dividido em &area comum e éarea privada. E o exemplo das
construcbes em edificios que sdo divididos em apartamentos possuindo area de
propriedade comum, de todos os conddminos, e area privativa de uso exclusivo do
proprietario da unidade condominial.

Serdo analisados, entdo, os aspectos legais como a instituicdo, direitos,
deveres, responsabilidades e administracdo do condominio, como forma de
aprofundar conhecimentos acerca do tema ja que houve nos ultimos anos um
aumento expressivo desse tipo de edificacdo, bem como, os principais conflitos

oriundos da vida condominial que chegam ao Poder Judiciario.

2.1 ASPECTOS GERAIS DO CONDOMINIO EDILICIO

A propriedade assim como o condominio tem suas origens ligadas ao direito
Romano. Conforme menciona Caio Mario da Silva Pereira, Roma se utilizava da
divisdo de prédios em planos horizontais onde viviam coletivamente os plebeus. Vé-
se, entdo, que ndo se trata de um instituto juridico criado recentemente pelo direito
moderno.

Acerca do Direito Romano com relagdo a divisdo das casas em planos

horizontais o autor refere que:

Nao tolerava o direito romano a divisdo da casa por planos horizontais, por
Ihe parecer contraria aos principios dominantes. Se a propriedade do solo
projeta-se para o alto e vai ad astra, e se aprofunda chdo adentro até o
inferno — ad inferos -, faltava justificativa ali para a separacdo e
autonomizacéo dos direitos de quem acaso vivesse acima do proprietario do
solo. (PEREIRA, 1999, p. 61).

A origem dos condominios se deu em decorréncia da falta de habitacbes
causada por uma crise apos a guerra de 1914-1918 em que fez desvanecer a oferta

e a procura, dando lugar entdo aos apartamentos ou também chamado por
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Washiton de Barros Monteiro de conddémino em edificios (MONTEIRO, 2003).
Menciona ainda o referido doutrinador:

[...] desde logo, franca aceitacdo, em virtude de fatores varios. Em primeiro
lugar, devido ao melhor aproveitamento do solo, redundando, destarte,
indiretamente, no seu barateamento. Em segundo lugar, porque se torna
mais econdmica a edificacdo, combatendo assim a elevacdo do custo de
vida mercé da aquisicdo de grandes quantidades de materiais. "Em terceiro
lugar, porque facilita a obtencéo da casa propria, que a todos interessa
fomentar, como poderoso elemento de coesdo familiar'. (MONTEIRO, 2003,
p. 221).

O autor civilista Flavio Tartuce, em sua obra Direito das Coisas, traz algumas
divergéncias quanto a nomenclatura a ser utilizada para, ora, chamada de
condominio edilicio. Menciona as mais diversas expressfes encontradas por
estudiosos do tema, como por exemplo, a expressdo condominio relativo ou
modernissimo, condominio por planos horizontais e condominio em edificios
(TARTUCE, 2017).

O termo empregado pelo Cdédigo Civil brasileiro referiu a denominacgao
“‘condominio edilicio” reservando ao tema capitulo especifico dentro dos direitos
reais por se tratar de uma das formas de propriedade.

Na visdo de Paulo Nader a palavra condominio, caracteriza que determinado
objeto possua mais de um dono, exemplo de um apartamento que possua mais de
um proprietario, em que duas pessoas tém o direito sobre o mesmo. O autor
classifica as espécies existentes de condominio, em: condominio edilicio e
condominio geral (NADER, 2008).

Para Miguel Castro do Nascimento o conceito de condominio edilicio se da:

A compreensdo mais simples de condominio edilicio € aquela em que, na
mesma relacdo imobilidria, ha partes que se submetem a disciplina da
propriedade exclusiva, sendo alienaveis e gravaveis livremente, e partes
gque se sujeitam a disciplina condominial, ndo sendo alienaveis
separadamente nem permitindo sua divisdo. (NASCIMENTO, 2003, p. 140-
141).

Pode se perceber as varias denomina¢des dadas ao condominio edilicio, mas
sempre nos rebatem a mesma ideia e com o mesmo objetivo de se referir a tal
modalidade de condominio.

O Caddigo Civil regula em seus artigos 1.331 a 1.358, o condominio edilicio, o

qgual pode ser definido como prédios construidos com varias areas, com algumas
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areas comuns a todos e outras privativas no qual engloba os condominios verticais
que sao os prédios horizontais, os apartamentos (NADER, 2008).

Além do Cddigo Civil de 2002 que regula em seus artigos o condominio
edilicio a Lei n° 4.591/64, anteriormente era quem disciplinava acerca deste assunto,
sendo que a mesma ainda é aplicada nos casos em que o Codigo Civil ndo abrange.

Rosenvald apresenta:

O condominio especial em edificios, também denominado propriedade
horizontal, era instituto juridico disciplinado pela Lei n° 4.541/64. Agora, a
matéria é enfrentada pelo novo Cddigo Civil, nos arts. 1.331 a 1.358, sob
titulo de Condominio edilicio. Cuida-se de neologismo, como condominio
gue resulta da edificacdo, matéria que ndo poderia ter sido versada pelo
Cdbdigo Civil de 1916, eis que no inicio do século XX ndo se cogitava, no
Brasil, de prédios de apartamento ou comerciais. (ROSENVALD, 2004, p.
200).

Vale ressaltar que no Codigo Civil de 1916, ndo havia nenhuma ideia a
produzir-se sobre tal tema, ndo havendo nenhuma alusdo ao condominio edilicio, ou
na época chamados de prédios de muitos pavimentos. Devido a relevancia do tema
em 25-6-1928, surgiu o decreto n® 5.481, que foi alterado pelo Decreto-lei n° 5.234,
de 1943, e pela Lei n°® 285 de 1948, depois revogado pela Lei n°® 4.592 de 1964, com
modificacdes da Lei n® 4.864 e 1965, chegando por fim ao Cédigo Civil brasileiro de
2002 que regulamenta explicitamente o condominio edilicio (MONTEIRO, 2003).

Edson Fachin menciona em sua obra que é visivel a mudanca do tratamento
dado ao condominio no Cddigo Civil de 2002 em relacdo Cdédigo Civil de 1916, no
qual, com as mudancas e a grande concorréncia de direitos iguais, surgem ideais
mais claras da propriedade, criando, entdo, o condominio para que haja a divisédo de
determinada coisa, criando-se a relagdo entre sujeitos e comunhdo de direitos iguais
sob o aspecto dos condominios (FACHIN, 2008). O autor elenca duas teorias que

tentam explicar a natureza juridica do condominio:

A teoria individualista divide idealmente a coisa, atribuindo a cada sujeito o
direito de propriedade sobre a parte abstrata resultante da divisdo ideal.
Embora os condéminos exercam direitos sobre a coisa comum, a rigor sdo
proprietarios de partes abstratamente divididos. [...] a teoria coletiva vé na
comunhao um so direito, tendo como sujeito a coletividade constituida pelos
interessados. Nao ha titulares individuais. A coisa é realmente comum. [...] 0
bem ndo pertence a varias pessoas, cada qual tendo a sua parte, mas a
todos os comunheiros em conjunto, ainda que ndo seja organico o estado
de indivisdo. (FACHIN, 2008, p. 241-242).
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A constituicdo do condominio edilicio surge da vontade dos titulares da
propriedade. A convencado que o institui tal € feita por escritura publica ou particular
em convencao do condominio, sendo exigido, “[...] dois tercos das fracdes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detencdo.” (BRASIL, 2002).

Menciona o art. 1.332 do Cdédigo Civil, que se institui “[...] por ato entre vivos
ou testamentos, registrado no Cartorio de Registro de Imoveis [...]” (NADER, 2008).

Deve contar ainda nos termos desse artigo:

[...] I - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacéo da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam. (BRASIL, 2002).

Existe discussdo doutrinaria se o referido tipo de condominio € ou nao
considerado pessoa juridica. Mas nesse sentido prevalece este ndo sendo
considerada pessoa juridica em sentido estrito, conforme o artigo 44 do CC no qual
ndo faz parte deste rol, que elenca as pessoas juridicas de direito privado
(LAURO,2017).

Portanto, o condominio ndo é considerado pessoa juridica perante o CC,
possui personificacdo diferente, mas atua como pessoa juridica dentro de seu
procedimento nas questbes que demandem no ambito negocial (RODRIGUES,
2010).

Para Venosa, o Cdodigo Civil de 2002 poderia o ter enquadrado como pessoa

juridica, conforme destaca:

Excelente oportunidade para reconhecer a personalidade juridica desse
condominio como equiparada a da pessoa juridica. De fato, com sua
personalidade anémala, como definimos em nossa Teoria Geral (v.1), o
condominio de apartamentos ou assemelhados, compra, vende,
empresta, presta servigos, emprega, recolhe tributos, etc. Nada impede,
por exemplo, que o condominio seja proprietario de unidades
autdbnomas, lojas no térreo ou garagens, que loca e aufere renda para a
comunidade condominial. (VENOSA, 2003, p. 289-290).

Na constituicdo, ndo podera constar, por exemplo, a constituicdo de
associacfes entre os conddminos, no qual Cartérios de Registro de Titulos de

Documentos, normalmente devolvem, sob o argumento da ndo personalidade
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juridica. Porém, nesse mesmo sentindo existe entendimento que pelo bem e em prol
da comunidade € possivel a criacdo de associagdo de condominios, "[...] Mesmo néo
reconhecendo a falta de personalidade juridica dos integrantes, ja que o0s atos
praticados pela associacdo, dentro dos limites previstos no Estatuto e de seus
regimentos internos, tém por objeto apenas a administracdo dos condominios
membros." (LAURO, 2017. p.236).

Para melhor caracterizacdo do condominio edilicio, deve-se fazer a
diferenciacdo do que sdo as areas comuns e exclusivas ou privativas dos
conddéminos, também denominadas como partes.

Conforme artigo 1.331 do CC de 2002:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacbes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

81° As partes suscetiveis de utlizacdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracGes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietérios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convenc¢do de condominio.

§2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicao de
agua, esgoto, gés e eletricidade, a calefacédo e refrigeracédo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao
utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

83° A cada unidade imobiliaria caberd, como parte inseparavel, uma fragédo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.

84° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

85° O terraco de cobertura € parte comum, salvo disposicdo contraria da
escritura de constituicdo do condominio. (BRASIL, 2002).

A espécie que denomina as areas exclusivas, tem presente a modalidade “pro
diviso”, que é quando se cria uma relagéo de divisdo sobre determinada coisa, e lei
assim estabelecendo que é desta forma que se figura no caso concreto dos
escritorios, apartamentos, salas comerciais, em que nesses ha algumas partes
comuns a todos e outras exclusivas, chamada de fracao ideal ao solo. Tartuce ainda
acrescenta, “[...] havendo uma fracdo real, tais partes podem ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, ndo havendo direito de preferéncia ou
preempcéo a favor dos outros condéminos.” (TARTUCE, 2017, p.331).

Como segunda espécie, pode se definir as partes comuns, assim como o

préprio nome ja remete, ou seja, as partes em que podem ser utilizadas por todos os
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conddminos. As partes comuns, caso estejam em conjunto com a unidade exclusiva,
ficam vinculadas a estas, podendo ser alienadas e gravadas pelo proprietario, sendo
feita sem nenhuma aprovacdo dos demais condéminos, e também ndo ha o direito
de preferéncia para sua compra. Cada unidade possui sua fracdo ideal, que
representa as partes comuns (PEREIRA, 2009).

Caio Pereira, exemplifica como parte comum o teto do edificio, no qual é o
telhado de toda cobertura do prédio, sendo esse de uso comum, ndo podendo ser
exclusivo de um uUnico morador, como por exemplo, daquele que resida no ultimo
andar. Em caso de erros de célculo de medicdo da area essa podera ser emendada,
podendo também “[...] a transformacdo de uma parte ou &rea comum em uma
unidade autbnoma, promover o remanejamento das fracfes ideias [...]” no qual s6
sera aceita pelo voto da maioria (PEREIRA, 2009, p. 162).

Em posterior, sera abordado os direitos e deveres que os conddminos tém em
relacdo ao conddmino, relevante para a pesquisa por se tratar das regras

estabelecidas para uma boa convivéncia entre os individuos proprietarios.

2.2 DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS

Nas relacbes de convivéncia entre as pessoas existem regras de convivio em
sociedade, da mesma forma surgem para os condominios, chamados de regimentos
internos ou convencbes de condominio, criadas e definidas pelos proprios
conddéminos. O obijetivo principal € a organizacdo e administracdo do edificio, assim
contemplado aquelas regras em que a lei ndo abrange, um dos motivos que torna a
convencao de condominio obrigatéria (GOMES, 2008).

E quando ocorrem casos em que os condéminos precisam reclamar algo com
relacdo a seus interesses, dirigem-se ao sindico, ou seja, um administrador
escolhido por meio da assembleia dos condéminos, com mandato de dois anos de
duracdo, podendo ser exercido por qualquer pessoa, devendo este conddémino
sempre prestar contas a assembleia (GOMES, 2008).

Para poder se definir os direitos e obrigacbes de um condémino € preciso,
saber qual a parte ideal de cada um, ja que todos tém direito e obrigacdes perante
este, desfrutando assim de autonomia para praticar atos dentro da propriedade
permitidos aos demais proprietarios das determinadas partes ideais e compreendem
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os direitos de alienar sua parte ideal, grava-la de 6nus real e reivindica-la (FACHIN,
2008).
Nos termos do Codigo Civil, sdo deveres e direitos dos proprietarios

condominiais:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto que néo
exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberagbes da assembleia e delas participar, estando quite.
(BRASIL, 2002).

Conforme os direitos elencados no artigo 1.335 do Codigo Civil, os
conddéminos tém o direito de usarem as partes comuns, conforme sua destinacao, ou
seja, aquelas estabelecidas na convencédo, sendo de igual direito a todos, sendo
vedado o uso em proveito proprio (NADER, 2008).

Com énfase ao inciso Il do mesmo artigo, para poder votar nas deliberacdes
da assembleia e delas participarem, deverdo estar quite com as obrigacbes. Ha
guem considere que com relacdo ao direito de voto, ndo seja esse estendido a todos
condéminos, sem destinacao, alegando-se que “[...] algumas matérias que ndo sao
do interesse de todos, como seria a situacdo do titular de loja situada o pavimento
térreo, quanto a votacao do item ligado, por exemplo, a despesas com manutencao
de elevador, estando liberado de tal cotizacdo.” (NADER, 2008).

Com grande importancia, também sdo deveres dos condéminos:

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio, na proporcdo de suas
fracdes ideais;

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢cdo das suas
fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edificagdo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

81° O condémino que néo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, hdo sendo previstos, os de um por cento ao
més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengao,
ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuices
mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao
havendo disposicdo expressa, cabera a assembleia geral, por dois tergcos no
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minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.
(BRASIL, 2002).

Dentre as obrigacoes elenca-se a contribuicdo de sua parte para a
conservagao e despesas da fracdo ideal de cada conddmino. Outra obrigacéo
trazida pelo autor € a de concorrerem, na proporcao de seus quinhdes, para saldar
as dividas contraidas em proveito da coisa comum (FACHIN, 2008).

Assim, conforme os deveres elencados pelo art. 1.336 do Codigo Civil, inciso
I, a quem caberd arrecadar tais contribuices, sera de responsabilidade do sindico,
sendo também incumbido de cobrar judicialmente as partes em atraso, e destaca-se
0 pagamento como um dos mais relevantes deveres do condémino (MONTEIRO,
2003).

Em casos de descumprimento dos deveres expressos no inciso Il a IV do
artigo 1.336, serd imposta ao conddmino, multa, que devera constar no ato
constitutivo ou convencgéo, ndo podendo a multa ser cinco vezes maior que a taxa
mensal do condominio. Caso néo exista estipulacdo de multa no ato constitutivo ou
convencao, a assembleia geral dos conddbminos decidird por 2/3 dos presentes,
sobre a cobranca da multa (DINIZ, 2010).

O conddmino ndo podera realizar acbes que comprometam a seguranca do
edificio, bem como, as que venham a realizar dentro do seu apartamento, também é
vedado pintar de cor diferente do edificio a parte em que figuem suas janelas, sendo
estd bem comum de todos moradores (PEREIRA, 2009).

O inciso Il faz mencdo a nao alteracdo da fachada, fazendo vedacédo a
qualquer mudanca nas caracteristicas do edificio. Tal inciso tem a intencdo de
preservar a arquitetura e forma do prédio (NADER, 2008).

A fachada faz parte da area comum dos conddminos, Daphnis Citti de Lauro
menciona que as alteracées estdo sujeitas a interpretacdo, pois para alguns a
simples instalacdo de ar condicionado, como também o fechamento de sacadas com
vidros transparentes, pode ser considerada alteracdo da fachada, devendo assim
ser compreendidas subjetivamente (LAURO, 2017).

Para todos os condominios edilicios, também chamados de propriedade
horizontal, existem direitos e deveres entre os conddminos, regras estabelecidas,
regulando as relacbes a fim de evitar conflitos, porém nem sempre a vida em

condominio é ausente de conflitos.
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2.3 CONFLITOS DE VIZINHANCA EM CONDOMINIO EDILICIO

Vive-se numa sociedade multicultural, em que os individuos, pensam e agem
de maneiras diferentes vivendo em conjunto, sendo no condominio, onde surgem
maiores questdes acerca dos conflitos de vizinhanga. Os direitos de vizinhanga
compdem regras para uma boa convivéncia social, com principal objetivo de coibir
determinados comportamentos que venham causar prejuizo ou dano a um direito de
outro individuo nas relacdes de vizinhanca.

Acerca do estudo sobre conflito, este possui diversas definigbes, podendo
dizer que decorre de interesses, opinides diferentes, “[...] o conflito ou dissenso é
fendbmeno inerte as relagcdes humanas. E fruto de percepcbes e posicdes
divergentes quanto a fatos e condutas que envolvam expectativas, valores ou
interesses comuns.” (VASCONCELOQOS, 2014, p.21).

Mudancgas das normas culturais para solugdo de conflitos sdo alteradas
constantemente a medida que a propria sociedade muda a forma de pensar e agir
sobre determinados fatos (SALOMAO; ROCHA, 2015).

Orlando Gomes define os direitos de vizinhanca da seguinte forma “Sao
direitos de vizinhanca os que a lei estatui por forca desse fato. No seu estudo ha que
configurar os conflitos de vizinhanca porque o objetivo da lei é de evitd-los ou
compb-los.” (GOMES, 2008, p. 215).

Analisando com base nos casos mais comuns de conflitos em condominio
edilicio nas relacdes de vizinhanca, e a acdes promovidas em face de tais conflitos,
podem-se destacar como principais, com base na pesquisa em jurisprudéncia e na
doutrina: vaga de garagem, inadimpléncia, barulho e animais.

Vale destacar, que o conddmino que mantiver conduta antissocial, ou seja,
aguele que causa incomodo aos demais moradores e incompatibilidade nas relacdes
de convivéncia, podera sofrer san¢des conforme previstas no artigo 1.337 paragrafo
anico do Cddigo Civil, sendo aplicado apenas multas a estes casos, que embora por
muitas vezes ndo sejam eficazes em conter determinada conduta antissocial,
servindo apenas como uma penalidade mais branda.

Com relacdo aos problemas envolvendo as vagas de garagem, vale
mencionar alguns casos que se dao em decorréncia, como por exemplo, estacionar
o veiculo em vaga de outro condémino, estacionamento de mais de um veiculo por

vaga, cobrancas pelo uso de vaga de garagem, alienacdo e a finalidade do uso da
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garagem, todos esses aspectos geram conflitos entre os condominos (JUNQUEIRA,
2009).

Ainda assim, a principal causa de conflito € a venda da vaga da garagem, que
por sua vez, o codigo civil disciplina em seu artigo 1.339 paragrafo 1 e 2 e pode ser
aplicado ao caso da vaga da garagem, em que trata “[...] os direitos de cada
condbmino as partes comuns s&o inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sdo
também inseparaveis das fracfes ideais [...] € proibido alienas ou gravar os bens em

separado.”, sendo apenas permitido:

§2° é permitido ao Conddmino alienar parte acessoria de sua unidade
imobiliaria a outro Condémino, sé podendo fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato constitutivo do Condominio, e se a ela ndo se
opuser a respectiva Assembleia Geral. (BRASIL, 2002).

Sendo entdo somente autorizada a venda da vaga da garagem quando a
convencgao e assembleia dos conddéminos autorizam, e sempre respeitando o direito
de preferéncia ao condémino.

Quanto ao aluguel de vaga da garagem este segue a mesma regra que a
venda, podendo ser vetado pela convencéo, se for alugado a estranho nao morador
do edificio, tendo também os demais conddminos o direito de preferéncia
(PEREIRA, 2009).

A aplicacdo do Cédigo Civil quanto a utilizacdo de vagas de garagens, segue
o artigo 1.331 em que nao podem ser vendidas separadamente, conforme

menciona;

1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que séo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

81 As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracbes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convencgédo de condominio (BRASIL, 2002).

O artigo 1331 do CC, no que diz respeito a vaga de garagem e os abrigos
para veiculos, deixa claro que a vaga de garagem se sujeita a area exclusiva, nao

podendo ser alienada ou alugada a pessoas estranhas do condominio, exceto se for
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autorizado pelos demais condéminos, por meio da convencdo de condominio.
(CHINELATTO, MACHADO. 2016).

Com relacdo ao incomodo causado por barulho, existem alguns tipos de sons
que causam perturbacbes, como o som de gritaria e de euforia como exemplo de
festas e musicas em som alto, e ocorrem por acdo ou omissdo. Ocorre por agado
quando o préprio agente é o causador, como por exemplo, aumentar o volume do
som, e também pela omisséo, quando, por exemplo, cachorro latindo a noite toda,
causa incomodo a outrem (BRUSO, 2013).

O doutrinador J. Nascimento Franco define a poluicdo sonora:

A poluicdo sonora constitui grave infracdo dos deveres de vizinhanga
porque prejudica o sossego e a prépria salude das pessoas. Todos tém o
direito de fazer, ou de ndo fazer, em sua casa o que bem entender, desde
gue ndo cause nenhuma intranquilidade ou dano a seu vizinho. Muitos
supdem que o barulho deve ser coibido apenas depois das 22 horas. Trata-
se de um engano, porque o incbmodo aos vizinhos tem de ser evitado em
gualguer hora do dia ou da noite e o barulho excessivo impede o trabalho
nas horas Uteis e o repouso no final do dia. Na medida em que lesa a paz e
0 sossego alheio, o barulho tem de ser coibido independentemente do
horario em que é produzido. (FRANCO, 2001, p. 141).

A lei do siléncio vem de encontro a coibir o excesso de barulho, o horério que
vai definir tal regra deve ser respeitado e serd definido em convencdo do
condominio, sendo que os barulhos em excesso devem ser evitados ndo somente
em horarios definidos pela convencao, e sim pelo bom senso em néo prejudicar as
relaces e causar conflitos com os demais condéminos (TARTUCE, 2017).

Sempre que houver o excesso de barulho primeiramente o conddémino
incomodado devera solicitar o apoio do condominio, que devera tomar as devidas
providéncias, como por exemplo, aplicar multa. Caso a aplicacdo da multa ndo seja
eficaz e continue a perturbacdo o morador devera notificar quem esta causando o
barulho. Se ainda assim persistir, o conddomino incomodado podera constituir
advogado para tomar providéncias judiciais (LAURO, 2017).

Ainda assim quando o excesso de barulho causado por outrem ndo é
respeitado, e este barulho venha causar algum dano, este podera sofrer de outras
medidas que ndo apenas as multas estipuladas em convencao, e sim conforme a Lei

das Contravencdes Penais prevé:

Art. 42. Perturbar alguém o trabalho ou o sossego alheios:
| — com gritaria ou algazarra;
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Il — exercendo profissdo incbmoda ou ruidosa, em desacordo com as
prescricdes legais;

Il — abusando de instrumentos sonoros ou sinais acusticos;

IV — provocando ou ndo procurando impedir barulho produzido por animal
de que tem a guarda: Pena — prisdo simples, de quinze dias a trés meses,
ou multa, de duzentos mil réis a dois contos de réis. (BRASIL, 1941).

Vale-se ressaltar que com relacdo ao barulho, devera haver tolerancia entre
as partes, pois alguns barulhos sé&o considerados normais, portanto barulhos como
arrastar objetos dentro do apartamento, caminhar de salto, podem ser evitados,
assim evitando conflitos de vizinhanca (LAURO, 2017).

O artigo 1.227 do Caodigo Civil de 2002 aborda direitos de vizinhanca, no qual
menciona que o proprietario ou possuidor de alguma fracdo em prédio, tem o dever
de cessar interferéncias prejudiciais ao sossego e a saude dos que moram na
propriedade vizinha, jA que muitos barulhos podem ser prejudiciais a saude de quem
esta proximo (BRASIL, 2002).

O ser humano sempre teve grande convivéncia com 0s animais, e também
pode ser destacada como uma grande causa de conflito quando se trata de animais
em apartamento. Este ndo pode perturbar o sossego dos demais conddminos como
também a integridade fisica e a satde dos mesmos (LAURO, 2017).

Verificando-se o CC, ndo ha nada que disponha sobre a permissao ou ndo de
animais de estimacdo em apartamentos, o que pode se verificar sdo regras
instituidas pelas convencfes de condominio e regulamentos internos que proibem
0s animais nos condominios, no qual causem incémodos, e que constituam ameaca
a saude e seguranca dos demais moradores (LAURO, 2017).

Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves “Os animais sao fundamentais
para que determinados moradores desenvolvam sua existéncia, e isso € opcao de
vida que n&o permite censura.”. Portanto ndo havendo razdes justificaveis, ndo tem
porque proibir o convivio do ser humano com os animais (ZULIANI, 2011, p. 44 apud
GONCALVES, 2010, p. 414).

Assim, devera haver entre os moradores bom senso, e ponderacao, referente
as regras com relagcdo aos animais de estimagéo, sendo que sua proibicdo geral,
poderda ser discutida judicialmente.

O inadimplente no condominio é aquele que ndo paga em dia taxas, que sao
0S gastos rotineiros e necessarios a preservacdo, manutencdo e seguranca do

condominio, como por exemplo, agua, luz e manutencdo, como também despesas
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extraordindrias. O ndo pagamento destas acarreta sérios problemas, pois sao
diversas despesas que devem ser honradas, fazendo com que a falta de pagamento
por parte de alguns condéminos, acarrete em aumento do valor para os demais a fim
de cobrir a inadimpléncia (LAURO, 2017).

As sancgOes previstas para o atraso das taxas referentes as despesas do
condominio serdo cobradas com juro sobre o percentual gerado pelo atraso do
pagamento, percentual este estipulado, ou na auséncia de tal estipulacdo sera
cobrado 1% (um por cento) ao més, podendo ser acrescido de multa de até 2% (dois
por cento) sobre o valor da divida (PEREIRA, 2009).

O condbmino que paga seu condominio em dia, por muitas vezes se sente
incomodado com o fato de outro ndo cumprir com suas obrigacdes, pois este
permanece a desfrutar dos mesmos direitos e servi¢cos essenciais daquele que paga
em dia (LAURO, 2017).

Para encerrar tal discusséo, vale se mencionar as palavras de Caio Pereira,
mencionando que “O principio dominante, h4 de ser a conciliagcdo dos interesses”,
em que se coloca em jogo os sacrificios a serem feitos para um bom convivio social
(PEREIRA, 2009).

2.4 A MEDIACAO COMO FORMA DE RESOLUCAO DE CONFLITOS

O conceito da mediacdo, nada mais é do que o ato de mediar, de intervir,
consiste em facilitar uma situacdo no qual, uma terceira pessoa, alheia ao conflito,
com capacidade de mediar, intervém aos mediandos com a intengdo de resolver
seus conflitos (TARTUCE, 2008)

Apesar da mediacao ser vista como inovacao, para a resolucdo de conflitos

no meio judicial, Kovach esclarece:

A mediacdo ja funcionou em varias culturas, inclusive em sociedades do
Ocidente, como uma forma primaria de resolucéo de disputas, precedendo
até mesmo os estados nacionais e a organizacgao judicial nos moldes que os
conhecemos nos ultimos dois séculos. (REIS, 2015, p. 224 apud KOVACH,
2003, p. 1).

Com destaque a forma com que a mediacdo vem a contribuir na solucdo de
conflitos, pode-se mencionar sua previsédo na lei, 13.140, de 26 de junho de 2015, e
define:
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Artigo 1° Paragrafo Unico: Considera-se mediacdo a atividade técnica
exercida por terceiro imparcial sem poder decisorio, que, escolhido ou
aceito pelas partes, as auxilia e estimula a identificar ou desenvolver
solucdes consensuais para a controvérsia (BRASIL, 2015).

A mediacao sera orientada por alguns principios norteadores, que séo:

Artigo 2°: | - imparcialidade do mediador;
Il - isonomia entre as partes;
[l 1- oralidade;
IV - informalidade;
V - autonomia da vontade das partes;
VI - busca do consenso;
VII - confidencialidade;
VIII - boa-fé. (BRASIL, 2015).

A intencao visada pela Lei da mediacdo é promover aos cidaddos uma forma
mais acessivel, para que estes solucionem seus proprios problemas, assim
contribuindo para o ndo abarrotamento do Poder Judiciario. Possibilitando as
pessoas em expor o que estdo sentindo referente aos seus conflitos.

Os tipos de conflitos solucionaveis por meio da media¢cdo sao varios, podendo
se ocupar de qualquer tipo de conflito, como por exemplo, "[...] comunitario,
ecologico, empresarial, escolar, familiar, penal, relacionados ao consumidor,
trabalhistas, politicos, de realizacdo dos direitos humanos e da cidadania etc."
(SOUZA,2014, p.25 apud WARAT,2001 p.87).

O mediador utilizara de técnicas para que haja a reflexdo entre os envolvidos,
gue por vezes fard perguntas sobre o que esta sendo litigado e irA conduzir por meio
da comunicacdo o entendimento entre as partes, “[...] a mediacdo, assim tem
espectro interdisciplinar e pode ser vista como ferramenta importante para a
abordagem do impasse sob diversas perspectivas.” (TARTUCE, 2008, p. 208).

A autoria Lilia Maia de Morais Sales conceitua a mediacdo como um
mecanismo consensual para a solugéo de conflitos, na qual terceiro impessoal opera
como facilitador na resolucdo do conflito e destaca que o mediador devera ser
escolhido ou aceito pelas partes, e, por fim, afirma que por meio da mediagao “[...]
buscam-se convergéncias entre os envolvidos na contenda que possam amenizar a
discordia e facilitar a comunicagao.” (SALES, 2010, p.2).

Vasconcelos define a mediacdo como método dialogal e autocompositivo no

campo da retérica material, sendo assim:
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Uma metodologia, em virtude de estar baseada num complexo
interdisciplinar de conhecimentos cientificos extraidos especialmente da
comunicacao, da psicologia, da sociologia, da antropologia, do direito e da
teoria dos sistemas. E é também, como tal, uma arte, em face das
habilidades e sensibilidades préprias do medidor. (VASCONCELOS, 2014,
p. 55).

Ainda pode-se destacar que € por meio do dialogo que a mediacdo busca
atuar, como forma de auxiliar os individuos, que por muitas vezes estdo tédo
envolvidas com o conflito que ndo conseguem visualizar alternativas para solucéo, o
gue pode ser resolvido por meio da comunicacdo com o intermédio de terceiro
imparcial, que busca facilitar tal comunicacao (SALES, 2010).

Conforme Morais e Spengler, autores da obra Mediagdo e Arbitragem:
Alternativas a Jurisdicdo tomando por base Moore, lecionam que:

A mediacao é geralmente definida como interferéncia - em uma negociac¢ao
ou em um conflito - de um terceiro com poder de deciséo limitando ou néao
autoritario, que ajudara as partes envolvidas a chagarem voluntariamente a
um acordo, mutuamente aceitdvel com relacdo as questfes em disputa.
(MORAIS; SPENGLER, 2012, p. 131 apud MOORE, 1998, p. 28).

Também destaca que é através da mediacdo que se busca solucionar
conflitos, mediante o intermédio e atuacdo de um terceiro se referindo a este como
um conselheiro, pois tera o papel de aconselhar, dar sugestées, para que as partes
juntas possam criar suas solucdes. A fim de tratar o conflito de uma boa maneira
para ambas, destaca que a mediacdo sempre existiu, porém, passa a ser explorada
em meio a crise do sistema judiciario com relagcdo aos conflitos (MORAIS;
SPENGLER, 2012).

A solucao para a melhor resolugéo do conflito pode ou ndo ser encontrada
durante o processo de mediagdo, sendo de suma importancia que as partes queiram
e avancem rumo a solugdo, construindo juntas por meio do dialogo a melhor
resolucao do conflito, mas ndo deixando de lado a intervencao de terceiro (SOUZA,
2014).

A mediacdo possui algumas caracteristicas que podem ser definidas como, a
privacidade a qual o nome ja define, e este sera divulgado apenas se esta for a
vontade dos mediandos; a economia financeira e de tempo, ao néo entrar na fila dos
processos judiciais, que além de caros sdo morosos, a oralidade com destaque por
ser um processo informal, a autonomia das decisdes em que competem as partes

decidirem o que é melhor para elas mesmas, e, por fim, a reaproximacgédo das partes
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e o equilibrio das relagdes na qual sO se obtera sucesso na mediacdo se as partes
estiverem em acordo (MORAIS; SPENGLER, 2012).

A procura pelo Poder Judiciario, cada vez mais, vem crescendo, devido o
aumento de servicos, consumo, e a grande urbanizacdo, fazendo com que as
pessoas busquem seus direitos e com isso a ida ao Judiciario para resolver conflitos.
A procura pelo Poder Judiciario € um direito de todos, no entanto a grande demanda
por tal ocasiona uma longa tramitacdo de processos que pode se estender por anos.
Portanto a mediacdo vem como forma de prevencdo e resolucdo de tais conflitos
(REIS, 2015).

Reis destaca que a mediagcdo ndo € uma forma alternativa, “[...] e sim forma
inicial, forma primeira, forma adequada de resolucdo de conflitos, inclusive porque
precedem, historicamente falando, a propria criacdo do aparelho estatal nacional”
(REIS, 2015, p. 224).

Luis Alberto Warat, quando trata do papel do Juiz Estadual, destaca que a
mediacdo vem como uma nova forma de olhar minuciosamente com atencédo e amor
“[...] de recuperar a dimensdo do problema humano e de assumirmos a
responsabilidade pela realidade que co-produzimos com nossas praticas e
posturas.” (WARAT, 2004, p. 12).

Na mediacdo os mediandos ndo operam como opositores adversarios, mas
sim como incumbidos de encontrar uma solucéo para a discusséo, contando com o
auxilio do mediador, o que diferencia de processos com disputas de adversidades,
no qual um terceiro intervém para dizer quem esta certo ou errado
(VASCONSELOS, 2014).

Por fim podemos mencionar as palavras de Warat, no qual afirma ser a
mediacao acima de tudo, a possibilidade de um “[...] encontro transformador entre as
partes que, de algum modo, possuem diferencas, interesses opostos e
coincidentes.” (BERTASO; LOCATELLI, 2012, p. 5 apud WARAT, 1990, p. 31).

Assim a mediagdo pode ser utilizada como uma forma de resolver conflitos

em condominio edilicio.

2.5 ANALISES DE DECISOES DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO
GRANDE DO SUL COM RELACAO A CONFLITOS ENTRE CONDOMINOS.
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Entre as demandas que apontam o poder Judiciario estdo os conflitos
envolvendo moradores em condominio edilicio. Sobre o assunto no decorrer deste,
serdo verificadas acdes procedentes e improcedentes com base nas decisdes
proferidas pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, com enfoque
nos conflitos de condominios.

Dentre as demandas que aportam no Poder Judiciario estdo inseridos os
conflitos que versam sobre condominio. Assim, a delimitacdo de pesquisa esta em
identificar nas decisdes do TJ/RS, nos ultimos sete anos, os conflitos que mais se
repetem.

Para tanto, o critério de pesquisa teve como palavras chave: conflito em
condominio edilicio. Destes, 0s que mais se repetem sdo: destinacdo das areas
comuns, animais, barulhos, uso indevido de vaga de garagem, inadimpléncia,
alteracéao da fachada.

Acerca de débito com o condominio foi proferida a seguinte decisdo das

Turmas Recursais:

RECURSO INOMINADO. ACAO DE DESCONTITUICAO DE DEBITO C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. CONDOMINIO. MULTA POR
INFRACAO DA CONVENCAO. COLOCACAO DE OBJETO EM AREA
COMUM DE CIRCULAGCAO. NOTIFICACAO DA PROPRIETARIA DO
IMOVEL. PAGAMENTO DA MULTA VEICULADA NO DOC DO ALUGUEL.
CIENCIA DO LOCATARIO SE TRATAR DE MULTA POR INFRACAO.
INTIMACAO TAMBEM DO LOCATARIO. DESNECESSIDADE. MULTAS
DEVIDAS. DANO MORAL. INOCORRENCIA. OBRIGACAO DE FAZER.
RETIRADA DA ESTATUETA, CONFORME CONVENCAO DO
CONDOMINIO E DECISAO EM ASSEMBLEIA. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. UNANIME. (RIO
GRANDE DO SUL, 2017).

O caso versa sobre acdo de indenizagcdo na qual o autor pede indenizacao e
cancelamento de multas por colocar objeto particular em area comum, a sentenca foi
de improcedéncia e mantido o recurso desprovido. O autor autuado por meio de
multa ficou, a saber, que nas areas de uso comum nao podem ser colocados
objetos, e mesmo assim manteve o objeto, sendo notificado novamente. Insatisfeito
com a cobranca da multa ingressa em juizo para recorrer da cobranca.

No caso em tela é evidente que o autor agiu de ma-fé, procurando judiciario
para resolver o que ele mesmo poderia ter solucionado, se retirado o objeto.
Evidenciando assim um dos casos de conflito em condominio quando ndo sé&o

respeitadas as areas de uso comum do condominio.
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Com relacdo a retirada de animais do condominio, o Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul, se pronunciou no julgamento que segue:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. OBRIGACAO DE FAZER. Descabida a
imposicao de retirada dos cées da residéncia da demandada, porquanto a
prova trazida aos autos apontou a existéncia dos cuidados necessarios para
a manutencdo dos animais, além de nao ter ficado demonstrada a alegada
perturbacdo em decorréncia de ruidos. Manutencdo da sentenca que se
impde. NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO. UNANIME. (RIO
GRANDE DO SUL, 2015).

Outro grande conflito € em decorréncia de animais, 0 caso exposto, restou
decidido a improcedéncia do pedido, qual seja a retirada de determinados animais
do condominio, por causarem barulhos, como latidos e devido ao mau cheiro
causado por eles, restando improcedente, pois ndao houve provas dos fatos
alegados.

O barulho, por muitas vezes também pode dar causa a reparacdes, conforme
deciséo do Relator Eduardo Jodo Lima Costa, ndo se cumprindo a deciséo, incorrera

em pena de aplicagdo de multa.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. ANTECIPACAO DE
TUTELA. OBRIGAGAO DE NAO FAZER, SOB PENA DE APLICACAO DE
MULTA. CONVERSAO DO RECURSO EM AGRAVO RETIDO.
APLICABILIDADE DO ARTIGO 527, Il, DO CPC. A regra é o agravo retido,
ao passo que o agravo de instrumento é a excec¢édo, o que é olvidado pelos
operadores do direito, face permissdo do Judicidrio. No caso presente,
ausente a demonstracdo da existéncia de lesdo grave e de dificil reparacao
na medida em que a simples determinacdo de abstencdo de causar
barulhos, gritarias e algazarras que prejudiguem o descanso do
autor/agravado ndo tem o conddo de lesar o agravante, sendo mero ndo
fazer que devera ser adotado para o melhor convivio social, ao menos até
sentenca de mérito, bem como a multa ainda néo foi aplicada, bastando o
cumprimento do comando judicial para seu afastamento. Ndo basta o mero
deferimento de pedido em sede de tutela antecipada para fins de aviar o
agravo de instrumento, porquanto se acdo for julgada procedente a lesao
grave se mostra inexistente. AGRAVO CONVERTIDO NA FORMA RETIDA,
EM DECISAO MONOCRATICA. (RIO GRANDE DO SUL, 2013).

Percebe-se na decisdo prolatada uma obrigacdo de nao fazer com a
finalidade de obrigar o condébmino se abster de causar barulhos, gritarias e
algazarras que prejudiquem 0s vizinhos.

Com relacao a inadimpléncia do condémino, em face de pagamento de taxas,

nao pode o condominio interromper o fornecimento de agua por conta do nao
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pagamento. O TJ/RS se manifesta no sentido de reestabelecer o fornecimento de

adgua em casos de inadimpléncia, sendo esse essencial ao ser humano.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. TUTELA ANTECIPADA.
INDIMPLENCIA DE COTAS CONDOMINIAIS. CORTE NO
FORNECIMENTO DE AGUA NA UNIDADE CONDOMINIAL DO DEVEDOR.
IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA. A tutela de urgéncia sera
concedida quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do
direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado UGtil do processo, nao
sendo concedida quando houver perigo de irreversibilidade dos efeitos da
decisdo. Art. 300 c/c 83° do CPC/15. Caso. Deve ser assegurado ao
agravado/conddmino o direito ao fornecimento de 4gua em sua moradia,
pois se trata de servi¢co essencial, evidenciando o dano de dificil reparagéo.
O condominio ndo estd apto a realizar o corte de agua nas unidades
condominiais em caso de inadimpléncia, pois ndo é concessionaria do
servico. Cabe ao agravante resolver as questdes de inadimplementos de
seus conddéminos de forma regular, cobrar as cotas condominiais em atraso
na via administrativa ou judicial e ndo suspender o fornecimento de um
servico essencial (agua) como forma de compelir o morador da unidade
condominial a quitar com a divida. NEGARAM PROVIMENTO AO AGRAVO
DE INSTRUMENTO. UNANIME. (RIO GRANDE DO SUL, 2017).

O caso a sequir evidencia conflito gerado inicialmente por barulho causado
pelo uso de calcado, ensejando indenizacdo por dano moral, devido a ofensas

proferidas em razéo de tal incomodo, no qual ficou decidido:

RESPONSABILIDADE CIVIL. AGAO DE INDENIZAGAO. DISCUSSAO EM
AMBIENTE CONDOMINIAL. OFENSAS VERBAIS. PROVA INSUFICIENTE
A CARACTERIZACAO DO DANO MORAL. Caso em que a parte autora se
sentiu ofendida pela demandada em razdo do barulho que o calgado
utilizado pelo primeiro provocava ao adentrar nas dependéncias do
condominio em que as partes residem. A caracterizacdo do dano moral,
imperioso aferir o contexto em que as ofensas foram proferidas. Situacéo
gue ndo chegou a caracterizar qualquer ato discriminatério ao autor,
assumidamente homossexual, frente aos demais moradores do condominio,
gue ja conheciam a condicdo do mesmo. Ademais, 0 autor continua
residindo no condominio onde ocorreu o episédio, fazendo parte, inclusive,
do Conselho Administrativo. Negaram provimento a Apelacdo. Decisdo
unanime. (RIO GRANDE DO SUL, 2013).

A improcedéncia se deu pelo fato de insuficiéncia de provas acerca dos fatos
gue ensejaram o0 pedido, muito embora exista a animosidade e incbmodo com o
barulho.

Ainda com referéncia a aplicacdo de multa, por utilizacdo de vaga de garagem
alheia a que foi destinada, o Tribunal assim julgou:

EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CIVEL. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO EM CONDOMINIO
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EDILICIO. INFRACAO A CONVENCAO DE CONDOMINIO PELO USO
INDEVIDO DE ESTACIONAMENTO. MULTA APLICADA. Inexiste no
acérddo embargado motivo que dé lugar ou procedéncia aos embargos
declaratérios, ao estabelecer que é cabivel a imposicdo de multa ao
conddbmino que estaciona seu veiculo em vaga diversa da que lhe foi
destinada, em desacordo com o0s critérios contidos em clausula da
Convencao de Condominio. Os embargos declaratérios sdo apelos de
integracdo, inviabilizando-se, por meio deles, o reexame do julgamento da
causa ou da questdo. A inexisténcia de motivos tipicos determina o
desacolhimento dos embargos de declara¢do. (RIO GRANDE DO SUL,
2015).

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul tem decidido que € cabivel a
aplicacdo de multa quando o condbmino estaciona seu veiculo em vaga néo
destinada a esse, pois esta estabelecida em convencdo condominial ou em
regimento interno.

Quando se trata de alteracdo da fachada, as alteragbes que venham a

modificar a forma do prédio. Restou decidido que sejam desfeitas tais modificacdes.

APELACAO CIVEL.CONDOMINIO. ACAO COMINATORIA. MODIFICACAO
DA FACHADA DO APARTAMENTO. AUSENCIA DE AUTORIZAQAO DO
CONDOMINIO. Comprovado nos autos que as modificacdes realizadas no
apartamento do recorrente sdo vedadas pelo regramento do Condominio e
ndo havendo autorizacdo dos demais condéminos para que elas fossem
feitas, deve ser mantida a sentenca que determinou o seu desfazimento.
Apelacéo improvida. (RIO GRANDE DO SUL, 2015).

A proibicdo da alteracdo da fachada esta prevista no artigo 1.336 do CC, no
caso em tela foi mantida a sentenca que determina o desfazimento das alteracdes
realizadas. “Logo, comprovado nos autos que as modificacdes realizadas sao
vedadas pelo regramento do Condominio e ndo havendo autorizagdo dos demais
conddéminos

para que ela fosse feita, deve ser mantida a sentenca de procedéncia do
pedido.” (RIO GRANDE DO SUL, 2015).

Assim, percebe-se que a vida em condominio, mesmo havendo regras que
estabelecem o que pode e o que ndo pode fazer, ndo evitam por completo os
conflitos. Importante salientar que mesmo havendo normas e regras disciplinando a
convivéncia, o bom senso ainda € a melhor forma de evitar conflitos e tornar mais
harmoniosa a convivéncia.

Importante também mencionar a contribuicdo que pode ser dada pela

Mediacdo na solugdo de conflitos dessa natureza, a medida que se trata de

mecanismo que permite por meio do didlogo entre os conflitantes a intervencéo de
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um terceiro, o0 mediador, capaz de resolver e evitar novos conflitos e da mesma
forma a grande contribuicdo dada pela Lei da mediacdo que vem como um método
adequado e capaz de resolver e solucionar conflitos em condominio edilicio e
também a demais controvérsias, ndo restando duvidas que a mediacdo € um

importante instrumento de efetividade da justica.
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CONCLUSAO

A presente monografia realizou um estudo acerca do condominio edilicio e
seus conflitos. Para tanto foi analisada a propriedade nos aspectos historicos e
juridicos, os tipos de condominios previstos no Cdédigo Civil e o estudo do
condominio edilicio. O tema foi delimitado no estudo dos conflitos condominiais que
mais se repetem nas decisdes do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do
Sul, sendo confirmado quais as principais causas de conflitos e suas possiveis
solucbes, dando destaque a mediacao, como forma de resolucao de tais conflitos.

O Direito de propriedade, no Brasil, é assegurado na Constituicdo Federal de
1988, mais precisamente no artigo 5° inciso XXIl. O Cdadigo Civil atribui a
propriedade a qualidade de mais importante e completo direito real por conferir ao
titular desse direito os poderes de usar, gozar, dispor da coisa e reaver de quem
injustamente a possua ou detenha. No entanto, deve ser exercido dentro dos
contornos legais, isso quer dizer que o proprietario ndo deve exercer seus direitos de
qualquer maneira, ou seja, deve atender as restricbes legais como a funcao social e
normas de cunho ambiental. As limitacdes impostas a propriedade decorrem de
imposicado legal ou, entdo, de iniciativa de particulares, como é o caso do
condominio e serviddes. Assim, o0 primeiro capitulo estudou a propriedade e os tipos
de condominio previstos no Codigo Civil.

O condominio edilicio, objeto de estudo do segundo capitulo, abordou os
aspectos gerais, juridicos, direitos e deveres dos conddminos e 0s principais
conflitos decorrentes da vida condominial. Esse é o tipo de condominio instituido em
edificios onde parte da construcéo é privativa e parte € comum. A area privativa €
aguela de uso exclusivo do proprietario, podendo ser livremente gravada ou vendida
a terceiros. Area comum pode ser definida, como o proprio nome ja remete, as
partes em que podem ser utilizadas por todos os condéminos.

Foi estudado também no segundo capitulo os direitos e deveres dos
conddébminos previstos nos artigos 1.335 e 1.336 do Cadigo Civil, considerados de
extrema importancia para as relagcdes de convivéncia nos condominios. Outros

direitos e obrigacdes estdo previstos nos regimentos internos ou convengdes de
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condominio que tém por objetivo principal a organizagdo e administragéo do edificio,
contemplado aquelas regras em que a lei ndo abrange, um dos motivos que torna a
convencao de condominio obrigatéria.

Como reposta ao problema da pesquisa proposta, as principais causas de
conflitos em condominio edilicio apontadas séo: vaga de garagem, inadimpléncia,
barulho e animais e alteragcdo da fachada. Cabe ressaltar que o condomino que
mantiver conduta antissocial, ou seja, aquele que causa incomodo aos demais
moradores e incompatibilidade nas relacées de convivéncia, podera sofrer medidas
previstas no artigo 1.337 paragrafo tnico do Codigo Civil.

Por fim, constatou-se que os conflitos que mais se repetem e as acodes
promovidas pelos conddminos que chegam ao Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, no periodo compreendido entre o ano de 2010 a 2017 podem ser
solucionados por meio da mediacdo, dada a natureza dos conflitos e ser um
instrumento que pode ser utilizado na solugdo desses conflitos enquanto mecanismo
consensual que terceiro impessoal opera como facilitador do dialogo para que as
préprias partes encontram a solucéo.

Os principais autores utilizados na pesquisa foram, Maria Helena Diniz, Luis
Edson Fachin, Fernanda Tartuce, Carlos Roberto Gongalves, Caio Mario da Silva
Pereira, Flavio Tartuce, Silvio de Salvo Venoza, Helly Lopes Meirelles, Orlando
Gomes, Arnoldo Wald, Carlos Eduardo Vasconcelos, Paulo Nader e Daphnis Citti de
Lauro.

O tema é considerado de grande relevancia dado o crescente nimero de
pessoas que vivem em edificios e contribuir para melhor compreender a aplicagcéao
do direito nas relacdes de vizinhanca em condominio edilicio no Brasil. E de
relevante contribuicdo para a comunidade juridica, pois se destina a todos que
residem em condominios, apresentando as causas mais comuns de conflitos e suas
solugcbes. Por fim, servira de fonte de pesquisa e consulta aos interessados no
assunto sendo Ut a um ndmero maior de pessoas a medida que cresce

consideravelmente o nimero de construgfes em edificios.
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