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RESUMO

Este estudo tem como objetivo geral identificar quais os conflitos mais frequentes existentes
na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solucdes cabiveis. Objetivos
especificos estdo definidos como: o que é condominio; legislacbes / convencdo de
condominio e regimento interno / assembleias; o que sdo os conflitos em condominios; quais
os conflitos existentes; quais s@o os tipos de mediacdes existentes; o papel do sindico em um
condominio. Utiliza-se 0 método de natureza qualitativa de nivel exploratério com estudo
qualitativo basico ou genérico e 0 método de natureza quantitativa de nivel descritivo, o
método de estratégia aplicado foi o survey. Os participantes dos estudos sdo 0s moradores e 0s
sindicos de quatro Edificios situados na cidade de Nova Prata. O processo da coleta de dados
da-se através de entrevistas semiestruturadas com a andlise de discurso e pela elaboracdo de
tabelas e graficos. Os resultados obtidos a partir da aplicacdo das pesquisas foram: o conflito
mais existente é a sujeira nas areas de uso comum; o papel do sindico estd em ajudar na
conciliacdo; as mediacbes referem-se ao auxilio do sindico ou de um terceiro (mediador),
aplicagdes de adverténcias, puni¢des e multas.

Palavras-chave: Condominios. Conflitos. Mediacdes. Sindicos.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho de conclusédo foi elaborado abordando o tema conflitos em
condominios, com o objetivo de identificar os conflitos existentes em condominios e as
solugdes cabiveis. Todos que compartilham a vivéncia em condominios ja passaram ou
presenciaram algum conflito.

Assim, os condominios se assemelham a pequenas cidades, com direitos e deveres
expressos em documentos, onde existem pessoas que compartilham o mesmo espaco. Por se
tratar de uma habitacdo coletiva, os conflitos muitas vezes se tornam inevitaveis. (PIRES,
2020).

Para Rizzardo (2019) a conduta impropria do condémino, onde este quebra a ordem,
a normalidade e o bem-estar do condominio, no descumprimento e no desrespeito as normas
de convivéncia, faz com que esse morador seja o gerador de atritos ou conflitos sociais.

O cumprimento da convencdo, do regimento interno e das deliberagdes assemblares é
fundamental para o bom funcionamento do condominio. O sindico por sua vez, deve procurar
privilegiar o didlogo conciliador, mas ndo pode deixar de cumprir as deliberagdes das
assembleias. No entanto, é preciso harmonizar as normas condominiais ao bem viver,
evitando conflitos desnecessarios futuramente. (FILHO, 2015).

Os conflitos em condominios se tonaram um tema bastante atual, por se tratar de um
ambiente compartilhado por pessoas diferentes, o local torna-se propicio a divergéncias de
ideias e opinides sobre diversos assuntos.

A vivéncia entre moradores traz a tona possivel problemas que impossibilitam a boa
convivéncia. Existem muitos fatores que tendem a geram conflitos entre vizinhos e partindo
desse ponto sindicos e administradores precisam encontrar solugdes para que sejam
amenizados ou solucionados esses problemas.

No referencial tedrico deste trabalho foram abordados temas relacionados a conceitos
de condominio, legislacdes / convengdo de condominio e regimento interno / assembleias, 0
que sao conflitos, tipos de conflitos em condominios, condémino antissocial, como evitar
conflitos em condominio, formas primarias de resolucdo dos conflitos em condominios,
formas legais de resolucdo de conflitos em condominios, papel do sindico, papel da
administracdo de condominios e o papel do sindico com relagdo aos conflitos entre

moradores.
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A metodologia deste trabalho foi desenvolvida com base em um estudo qualitativo e
um quantitativo, para assim identificar quais os conflitos mais frequentes existentes na relacao
entre moradores de condominios e quais as solucdes cabiveis. A entrevista de natureza
qualitativa foi de nivel exploratdrio, o processo de coleta de dados foi através de entrevistas
semiestruturadas com a andlise de discurso. A pesquisa quantitativa foi de nivel descritivo, o
método de estratégia aplicado foi o survey o processo de anélise de dados foi pela elaboracdo
de tabelas e graficos, apresentando desta forma os resultados da pesquisa aplicada.

As duas etapas de pesquisas foram aplicadas em quatro condominios situados na
cidade de Nova Prata, Rio Grande do Sul. Os condominios pesquisados foram Edificio
Adriano Carbonera, Edificio Ramadan, Edificio Santa Tereza e Edificio Spazio Residencial.
O objetivo foi aplicar a pesquisa qualitativa aos sindicos e a quantitativa aos moradores dos
Edificios mencionados.

Os resultados obtidos neste trabalho, ap6s o desenvolvimento das pesquisas, apontam
que o conflito mais encontrado nos condominios pesquisados foi relacionado a sujeira nas
areas de uso comum. Com relacdo as mediacdes os moradores optam pela ajuda do sindico e
os sindicos pela ajuda de terceiro mediador na resolucdo dos conflitos. Ainda sobre as
mediagdes identificou-se que os moradores optaram pela aplicacdo de adverténcias e punigdes
para quem ndo cumpre com as normas de boa convivéncia, ja os sindicos julgam necessario
ter somente a aplicacdo de multas. Para o papel do sindico, foi avaliado que as nas pesquisas a
sua funcdo é de ajudar na conciliacdo, ndo sendo de responsabilidade dele resolver um

conflito.
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2. TEMA, PROBLEMA DO ESTUDO, OBJETIVOS E JUSTIFICATIVA

Neste capitulo apresentam-se itens como tema e problema do estudo, objetivos do

trabalho e justificativa.

2.1 TEMA E PROBLEMA DO ESTUDO

Nesta secdo sdo abordados o tema do estudo e o problema de pesquisa.

O tema deste estudo diz respeito a Conflitos em Condominios: um estudo sobre os
conflitos em quatro condominios da cidade de Nova Prata.

A convivéncia em condominios segue uma tendéncia natural humana de viver em
comunidade. A proximidade e a intimidade entre moradores precisam facilitar a unido entre
eles para que os objetivos comuns sejam alcancados através da colaboragédo de todos.

Esse convivio, no entanto, ndo € tdo simples assim. Logo o problema deste estudo é
identificar quais os conflitos mais frequentes existentes na relacdo entre moradores de
condominios e quais sdo as solucdes cabiveis.

Assim, sdo delineados os toépicos mais importantes deste estudo.

2.2 OBJETIVOS DO TRABALHO

Nesta etapa estdo descritos o objetivo geral e 0s objetivos especificos dessa pesquisa.

2.1.1 Objetivo Geral

Na sequéncia estéa descrito o objetivo geral a ser abordado nesta pesquisa.

Para Gil (2010, p. 11) “os objetivos gerais sdo ponto de partida, indicam uma direcéo
a seguir, mas na maioria dos casos, ndao possibilitam que se parta para uma investigacao.
Logo, precisam ser redefinidos, esclarecidos, delimitados”.

O objetivo geral deste estudo esta definido como: “Identificar quais os conflitos mais
frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios da cidade de Nova Prata e
quais sdo as solucdes cabiveis”.

Assim, esta identificado o objetivo geral a ser abordado no decorrer do trabalho.
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2.1.2 Objetivos Especificos

Dando sequéncia, sdo explanados os objetivos especificos que por sua vez sao mais
definidos que o objetivo geral.

Segundo Lakatos e Marconi (2003, p. 239), os objetivos especificos “apresentam
carater mais concreto. Tém funcdo intermediaria e instrumental, permitindo, de um lado,
atingir o objetivo geral e, de outro, aplica-lo a situagdes particulares”.

Os objetivos especificos estdo direcionados conforme a seguir:

a) Entender o que é condominio;

b) Pesquisar sobre as legislacdes, as convencdo de condominio, o regimento interno

e as assembleias;

c) Compreender e analisar o que sdo os conflitos em condominios;

d) Identificar quais os conflitos existentes;

e) Identificar quais sdo os tipos de mediacgdes existentes;

f) Identificar e analisar o papel do sindico em um condominio.

Acima estdo definidos os objetivos gerais que complementam esse estudo.

2.3 JUSTIFICATIVA

A seguir, apresentam-se as justificativas pela escolha do tema na visdo do autor deste
estudo e na dtica de autores renomados no assunto.

Com o crescente avanco das edificacdes nas cidades surge a palavra condominio que
por sua vez é composto por um conjunto de pessoas que sao denominadas de conddminos.
Esses conjuntos de pessoas tendem a criar um vinculo entre si, podendo ser harménico ou
ndo. Sendo assim, o condominio é um ambiente compartilhado por pessoas diferentes que
tornam o local propicio a divergéncias de ideias e opinides sobre diversos assuntos.

Através desta vivencia entre moradores surge a necessidade de controlar possiveis
problemas que impossibilitam uma boa convivéncia entre os moradores, 0s chamados
conflitos condominiais. Existem muitos fatores que tendem a geram conflitos entre vizinhos,
desde a posicdo correta do carro na vaga da garagem até na hora da limpeza do prédio.
Partindo desse ponto sindicos e/ou administradores precisam encontrar solucdes para que
sejam amenizados ou solucionados esses problemas. Os conflitos em condominios veem se

tonado um tema bastante atual.
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Assim, de acordo com Garbelini (2016) os conflitos acontecem quando ha a jungéo
de duas ou mais pessoas que buscam fazer valer opinides divergentes ndo havendo cessao de
nenhum dos lados, tornando-se um embate pessoal.

Para o advogado Alvares (2018, p. 1): “A primeira coisa que se deve perceber é que
o conflito é algo natural a condigdo humana e dessa forma o ideal seria na maioria das vezes
ndo evitd-lo, mas sim trabalha-lo adequadamente”.

Rachkorsky (2018) justifica que os conflitos entre vizinhos surgem pela falta de
consciéncia dos moradores com relacdo as regras estabelecidas para a boa convivéncia.

E sabivel que cada ser humano ¢ diferente um do outro e partindo deste principio
Rachkorsky (2018) complementa que morar em um condominio requer habilidades para
compartilhar o espaco e as decisdes com 0s vizinhos, que nem sempre possuem 0S Mesmos
habitos e as mesmas expectativas.

Portanto, o proposito deste trabalho é identificar os conflitos mais frequentes nos
condominios e procurar solucbes de forma correta, levando em conta 0s metodos mais

eficientes.



18
3. REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo estdo os conceitos de condominio, legislacbes / convencdo de
condominio e regimento interno / assembleias, o que sdo conflitos, tipos de conflitos em
condominios, condémino antissocial, como evitar conflitos em condominio, formas primarias
de resolucdo dos conflitos em condominios, formas legais de resolucdo de conflitos em
condominios, papel do sindico, papel da administragdo de condominios e o papel do sindico

com relacdo aos conflitos entre moradores.

3.1 CONCEITOS DE CONDOMINIO

E fundamental ter conhecimento sobre o tipo de entidade na qual estamos
trabalhando. Para Rizzardo (2019) “condominio” expressa a comunhdo de direitos entre duas
ou mais pessoas sobre um bem ou um conjunto de bens.

Segundo Marcondes (S/A), condominio é toda &rea privativa, composta de
edificacbes pertencentes aos condéminos, nele sdo englobadas as areas privativas
(apartamento, escritérios, salas e lojas) e de uso comum (espaco de lazer, area verde, ruas de
acesso e portaria), os proprietarios possuem poderes sobre suas unidades e sobre as demais
areas sendo estes responsaveis por elas.

De acordo com o art. 1° do Codigo Civil (Lei n® 4,591, de 16/12/1964), que trata
sobre condominios em edificacdes e incorporacdes imobiliarias, condominio é toda edificacéo
ou conjuntos de edificacfes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais.

Ainda sobre o aspecto legal, segundo o site Normas Legais (S/A), o Codigo Civil
Brasileiro traz a expressdo “condominios edilicios” sendo utilizado para se referir a
condominios verticais (chamados condominios de edificios), e para condominios horizontais
(conhecidos como condominios residenciais).

Rizzardo (2019, p. 4) complementa que “esse tipo de condominio é conhecido como
condominio horizontal, ou propriedade horizontal, vindo regulamentado pelo Codigo Civil
brasileiro com o nome de condominio edilicio.” O presente trabalho tem como objetivo tratar
somente sobre os condominios edilicios.

O condominio surge quando ha o dominio de duas ou mais pessoas sobre um
determinado bem, ou partes daquele bem, sendo assim, Mello (2017, p. 3) afirma “o
condominio ocorre no momento em que duas ou mais pessoas exercem a propriedade de uma

coisa a0 mesmo tempo”.
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Portanto entende-se como condominio uma associacdo de pessoas dispostas a
contribuirem com a manutencdo de uma propriedade comum, com os seus direitos e deveres
estes que estdo dispostos na legislacdo, na convencdo de condominio e regimento interno, e
nas assembleias. (MELLO, 2017).

3.2 LEGISLACOES / CONVENCAO DE CONDOMINIO E REGIMENTO INTERNO /
ASSEMBLEIAS

Nesta secdo sdo abordados os temas com relagdo as regras que regem o condominio.
O condominio é amparado pela legislacdo brasileira, pela sua convencdo de condominio e
pelo regimento interno, este quando possuir. Também existem as assembleias, que auxiliam
na tomada de decisdes, onde 0s moradores possuem o poder de decisdo.

Assim, apresenta-se a legislacdo dos condominios, convencdo de condominio e

regimento interno e as assembleias.

3.2.1 Legislacado de Condominios

A convivéncia nos condominios precisa ser regrada para que a conduta dos
moradores, a convivéncia, os direitos e os deveres de todos sejam respeitados e cumpridos de
forma correta, evitando que ocorram os conflitos. A lei do condominio cuida dos assuntos
relacionados aos condéminos é nela que sdo estabelecidas as regras e as diretrizes que
deverdo nortear a vida em social nos prédios. (DESIMONE, 2011).

Para ajudar a gerenciar a organizacdo condominial existe a lei n° 4.591 de dezembro
de 1964 (Anexo A), porém com a entrada do Caodigo Civil em 2002 (Anexo B), alguns artigos
da lei foram revogados, e com isso a maior parte da regulamentacdo passou a ser aplicada
pelo Cddigo Civil, entretanto a lei ainda é valida para alguns casos. O Novo cédigo Civil €
bastante extenso, a parte que trata sobre condominio edilicios estd no capitulo VII.
(DESIMONE, 2015).

Jaudy (2017) apud FERNANDES (2017, p. 1) abordou em uma entrevista o assunto:

O Cddigo Civil traz as regras basicas necessarias para que o condominio possa
funcionar adequadamente. A partir dessas regras béasicas cada condominio tem a
liberdade de normatizar cada situacdo conforme lhe convier, desde que sejam
respeitadas as condigdes legais. Por exemplo, o sindico tem mandato de até dois
anos. Essa limitagdo € prevista em lei, ndo pode haver uma convencdo de
condominio que estabele¢ca um mandato superior a esse periodo. (JAUDY, 2017
apud FERNANDES 2017, p. 1).
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Baseado no Codigo Civil devem ser elaboradas as Convencbes de Condominio, o
Regimento Interno e também como devem ser constituidas as assembleias, ele também regula

os direitos e deveres, as inadimpléncias, as vagas de garagem e as partes de uso comuns.

3.2.2 Convencéo de Condominio e Regimento Interno

A Convencao de condominio pode ser considerada como um conjunto de regras
gerais do condominio, ja no Regimento interno sdo abordadas normas sobre a conduta e o
comportamento dos moradores, 0 que é permitido ou proibido, pode ser feito junto com a
convengdo ou como um documento avulso. (DANTAS, 2015).

O Regimento interno é um documento que deve tratar sobre questdes do dia a dia,
qgue possa ser usado para evitar problemas especificos com relacdo principalmente a
convivéncia entre os moradores. A Convengéo traz as metragens de cada unidade, questoes
sobre assembleias, vagas de garagem, direitos e deveres, trata-se de um contrato normativo
previsto na Lei de Condominio que na maioria das vezes segue um mesmo padréo para a sua
elaboracdo. (CHATER, 2018).

Sobre a convencédo de condominios, Pinto descreve mais alguns aspectos:

A Convengdo Condominial é um contrato coletivo que estabelece normas derivadas
da vontade das partes interessadas para regular as relagdes internas do Condominio,
entre 0s proprietarios de unidades, promitentes compradores, cessionarios,
promitentes cessiondrios, atuais e futuros; e disp8e sobre relagdes juridicas entre
signatarios e terceiros pactuados. Trata-se de um instrumento de Competéncia
Normativa Delegada, que garante a utilizagdo das coisas comuns e administracdo do
Condominio. (PINTO, 2000, p. 10).

O autor complementa que (p. 10) “o Regimento Interno ndo ¢é obrigatorio. Pode ser
elaborado com a Convencdo, destacando minucias sobre direitos e deveres dos conddéminos,
simplesmente como ato administrativo”.

A Convencéo de condominio € obrigatdria e geralmente é elaborada pelo construtor
ou incorporador antes da venda das unidades. O Regimento Interno é constituido depois,
pelos proprios moradores. Ambos devem estar de acordo com a legislacdo vigente e nédo
podem discriminar ou favorecer um determinado grupo nem desrespeitar o interesse e direitos
de outras pessoas. (DANTAS, 2015).

Rizzardo (2019) complementa que uma convengéo defeituosa, incompleta ou carente

de elementos pode ser uma enorme fonte de conflitos e de prejuizos para 0s condéminos.
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A Convencdo € instrumentos que precisam refletir as necessidades de cada
condominio, com base na sua realidade e caracteristicas especificas e que a partir disso
precisam ser seguidas e respeitas por todos os condéminos. (CHATER, 2018).

A Convencédo de condominio junto com o Regimento Interno pode ser considerado
um dos principais meios para orientacbes em questdes que envolvam os conflitos em
condominios. Ressaltando que a Convencado e o Regimento Interno ndo se sobrepdem a Lei, e
com ela ndo podem conflitar. (PEREIRA, S/A).

3.2.3 Assembleias

As assembleias sdo reunides de fundamental importancia que auxiliam nas tomadas
de decisbes. Nesse momento, os moradores tém a oportunidade de se reunirem para
discutirem, apreciarem e votarem sobre questdes que afetam a rotina do condominio.

Conforme Desimone (2010, p. 1) “em condominio, tudo é decidido a partir das
assembleias. Nesses encontros, a comunidade se junta para decidir a aprovacao de contas, a
necessidade de uma obra, e até quem sera o proximo sindico do local”.

Assembleias tém uma série de normas no Codigo Civil e na Convencdo dos
Condominios, em relacdo a convocacdo e as votacdes. Se alguma regra ndo for respeitada, as
assembleias (e suas decisdes) corem o risco de serem anuladas por uma assembleia seguinte,
ou por deciséo judicial. (COURA, 2014).

Algumas regras basicas para que ocorram as assembleias sdo, (PINTO, 2000):

a) Definir as pautas (objetivos) que serdo discutidas;

b) Deve-se informar o local, o dia e o horario da assembleia;

c) Convocar todos os condéminos, respeitando o prazo e a forma de convocagéo

que constam na Convencao do Condominio.

As assembleias devem ser todas registradas em um livro ata, ndo é obrigatério seu
registro em cartorio, a ndo ser que assim determine a Convencéo do seu condominio, ela deve
ser entregue a todos os conddminos. (SECOVI-SP!, 2015).

A legislacdo atual ndo é clara sobre esse assunto, mas via de regra somente 0S
proprietarios das unidades teriam direito a votos nas assembleias, inquilinos apenas poderiam
participar das assembleias ndo tendo poder ao voto. Ainda € muito debatida essa questdo

sobre a participacdo dos inquilinos e seu direito ao voto. (DESIMONE, 2010).

' Secovi-SP: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracio de Imdveis Residenciais e
Comerciais de Sao Paulo.
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Com relagdo a este assunto Desimone (2010) reforca que para evitar
questionamentos futuros € recomendado ao inquilino, que deseja votar, solicite aos
proprietarios de sua unidade uma procuragdo dando poderes ao voto.

Existem trés tipos de assembleias, (PROTEL, 2017):

a) Assembleia Geral de Instalagdo (A.G.l.): € a primeira assembleia de um
condominio, ou seja, onde legalmente ele é constituido. Nela ocorre a
apresentacdo da administradora, a aprovacdo da primeira previsdo orcamentaria
e a primeira elei¢do do corpo diretivo do condominio;

b)  Assembleia Geral Extraordinaria (A.G.E.): pode ser convocada a qualquer
momento dependendo da necessidade. Nessa assembleia sdo discutidos
assuntos de carater extraordinarios, como aprovacdes emergenciais;

c) Assembleia Geral Ordinaria (A.G.0.): ocorre anualmente. Os principais
assuntos discutidos nestas assembleias sédo as elei¢des ou reelei¢ces de sindico,
subsindico, conselheiros fiscais e consultivos, além destes sdo tratados assuntos
relacionados aos gastos do condominio, previsdo orcamentaria da proxima
gestdo e assuntos gerais relacionadas a administracao.

As decisdes tomadas em assembleias devem ser repassadas aos moradores e sdo

obrigatorias para todos independentes de sua presenca ou ndo na assembleia. (DESIMONE,
2010).

3.3 0 QUE SAO CONFLITOS?

Para poder abordar sobre conflitos em condominios, primeiro é preciso entender o
que € um conflito e como ele surge.

O conflito é uma situacdo que envolve um determinado problema, dependendo de
sua proporcdo pode resultar em confrontos, ele s6 acontece quando ha duas ou mais pessoas
envolvidas, cujos interesses e pensamentos séo divergentes. (CONCEITOS.COM, S/A).

Segundo Dorecki (2017, p. 18) “esse conflito ou incompatibilidade pode ocorrer
entre pessoas, grupos, organizagdes ou instituicOes e até paises. Trata-se de um fendémeno
essencial para a evolugdo e a transformag@o de uma sociedade.” Dorecki (2017) complementa
gue os conflitos ndo podem ser vistos negativamente, seu manejo e resultados é que definem
se houve progresso ou retrocesso.

O papel do mediador é fundamental para que se possa chegar a um acordo sem

necessidade de maiores transtornos. A mediacdo pode ser a solugdo para os conflitos,
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geralmente é feita por um terceiro, que seja neutro e imparcial, denominado mediador.
(CONDOMINIO SC, 2016).
A convivéncia em condominios pode gerar conflitos motivados por falta de acordo e

tratamento adequado para os diversos interesses.

3.4 TIPOS DE CONFLITOS EM CONDOMINIOS

Neste item abordam-se alguns dos tipos de conflitos em condominios mais
frequentes segundo alguns especialistas.

Quem vive em condominio precisa compreender que existem regras a serem
cumpridas para a boa convivéncia, no entanto muitos moradores esquecem que além dos
direitos eles possuem os deveres. No momento em que um vizinho desrespeita as regras
causando incomodo para os demais, os conflitos surgem. (RACHKORSKY, 2018).

O barulho em excesso torna-se um problema e gera inimeras discussdes na hora da
sua resolucdo. Ninguém gosta de escutar reclamacBes por que estava ouvindo a TV em
volume alto, porém na hora de dormir quem € acordado pelo barulho tem direito de reclamar e
pedir pelo silencio. Segundo Desimone (2010, p. 1) “o barulho pode ser um dos pontos do
condominio que mais pede a aten¢ao do sindico”.

Segundo Rachkorsky (2008, p. 1) “o barulho, certamente, ¢ o maior responsavel por
desentendimentos entre vizinhos nos condominios”. O autor complementa que perturbar o
sossego dos vizinhos é crime, a poluicdo sonora constitui grave infracdo dos deveres.

A poluicdo sonora dentro dos apartamentos € um dos vildes que afetam a boa
convivéncia. Aqui se enquadram todos os conflitos relacionados a sons de TVs ou radios em
volume alto, criancgas gritando, animais barulhentos, caminhar de salto alto, bater de portas e
janelas em horarios inapropriados, festas que excedem o limite, obras e muito mais.
(KARPAT, 2015).

Um local também propicio ao surgimento de reclamacdes é o saldo de festas, em
edificios que possuem esse espago de lazer, podem surgir problemas entre os condéminos,
principalmente aqueles que moram em andares mais baixos, que sdo 0os mais atingidos pelo
barulho vindo das festas e reunides familiares realizados ali. (MATTOS, 2018).

Mas néo € s6 o barulho que pode provocar desentendimentos, as reservas do Salao de
Festas também podem provocar dores de cabecas. Cada condominio precisa estipular prazos
para gque as reservas acontecam com antecedéncia, e 0s moradores precisam ficar atentos para

que o seu evento ndo precise ser cancelado por falta de reserva. (RANZETI, 2018).
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Em complemento, Ranzeti (2018) afirma que é preciso ter atencdo também em
relacdo a limpeza apds o uso do Saldo de Festas, normalmente este espaco é entregue limpo
para 0 morador que vai utiliza-lo, para que o evento programado possa acontecer da melhor
forma possivel. Portanto, a ideia é que o espaco também seja entregue limpo, para que o
combinado prossiga, assim outro condémino também o receberé limpo.

Segundo a jornalista Mattos (2018) quando se pensa em festas, vém a mente,
momentos de alegria e prazer junto com os amigos. Mas, quando este encontro acontece em
um saldo de festas, o condémino deve assumir responsabilidades imprescindiveis para a
garantia da seguranca e do patrimdnio dos demais moradores, além respeitar o horario do
siléncio.

Além do barulho, segundo o site especialista em assuntos relacionados a condominio
Sindico Net (2019) traz os tipos de conflitos mais comuns que sdo conhecidos como 0s cinco
“Cs”: cachorro, crianga, cano, carro ¢ “calote”.

O primeiro “C” se refere aos cachorros, esses animais tdo amados acabam
contribuindo com reclamacdes relacionadas ao latido constante ou a sujeira deixada nas areas
comuns. Conforme Maciel (S/A, p. 1) “o barulho dos cachorros ¢ o que mais gera reclamagao
[...]. Seguido de utilizagdo de areas comuns, odor e seguranga”. Maciel (S/A) refor¢a que o
proprio condominio é quem deve ter bem definido as normas para que todos os donos de cées
possam seguir ao fazerem uso das areas comuns, elevadores, bem como estipular o uso de
guias e coleiras em locais de circulacdo e regras sobre barulho excessivo.

O segundo “C” refere-se as criancas em condominio. As polémicas relacionadas a
elas sdo em geral relacionadas ao barulho em excesso causado pelas brincadeiras, que na
maioria das vezes excedem o limite de horario. Segundo a especialista Maciel (S/A):

Além do barulho decorrente de brincadeiras e choros, as criangas, geralmente
quando sozinhas, podem ocasionar alguns danos aoc Condominio como pintar
paredes, estragos em objetos de area comum, desrespeito a funcionarios. Nestes
casos 0s pais ou responsaveis devem ser chamados inicialmente e depois ser cobrado
0 prejuizo ou aplicagdo de multas. (MACIEL, S/A, p. 1).

O autor ainda complemente que é importante manter a seguranca dos pequenos.
Devem ser expostas as condi¢bes de uso das &reas comuns como piscinas, academias,
playgrounds e quadras, informando idade e a condi¢do de acompanhamento do responsavel.
Devem manté-las protegidas de areas de risco como de acesso restrito, elevadores, escadas,
maquinas e garagens. O condominio deve proporcionar a seguranca para as criangas, mas a
responsabilidade sobre elas € um dever dos pais ou responsaveis.

A falta de controle dos pais nessas situagOes torna-se assunto de debate e muitas
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vezes de discordia entre vizinhos, mas & preciso que 0s responsaveis sejam comunicados e
notificados sobre o ocorrido. Precisa-se tomar cuidado com esse conflito. (SINDICO NET,
2019).

No terceiro “C” estdo os problemas com canos, ou seja, as infiltragdes ou
vazamentos que ocorrem por falta de manutengdo nos canos hidraulicos do prédio. Porém é
importante ter um cuidado com relagéo a este assunto, segundo Maciel (S/A) o problema tem
duas fontes: a rede de encanamento geral do condominio, vertical, onde neste caso a
responsabilidade € do condominio ou em uma unidade especifica, horizontal, sendo neste caso
0 compromisso de sanar o problema do morador que gerou 0 vazamento ou a infiltracéo.

Quarto “C” trata-se dos carros, neste quesito os moradores tém muitas reclamagoes,
tanto com relacdo aos veiculos quanto a garagem do prédio. Referente a esse assunto Maciel

(S/A) cita alguns problemas:

Tem aquele morador que estaciona o carro fora da vaga, que tem o carro maior que a
vaga, que estaciona carro € moto ou bicicleta na mesma vaga, que usa a garagem
como deposito, aquele que buzina para abrir o portdo, e até mesmo aquele que
ultrapassa o limite de velocidade e coloca em risco a seguranca de outros usuarios da
garagem. (MACIEL S/A, p. 1).

Para evitar esses transtornos o condominio deve ter bem especificado e claro as
regras com relacdo ao uso garagem, evitando que contratempos indesejados acontecam.

Por ultimo, mas ndo menos importante hd o calote, as frequentes inadimpléncias
relacionadas as taxas condominiais, que sdo cobradas para custear as despesas mensais € 0S
gastos gerais do prédio. (SINDICO NET, 2019).

Esse é um problema que atinge todos os moradores, pois afeta o caixa do condominio
e quem acaba arcando com isso s@o 0s demais que pagam a taxa condominial regularmente.
Maciel (S/A) destaca que “Quando o orcamento da familia “aperta”, geralmente a taxa
condominial é uma das primeiras contas a serem deixadas de lado [...]”. Maciel (S/A) orienta
gue o sindico deve estar atento e acompanhar essa situacdo aplicando as medidas de cobranca
cabiveis na legislagéo atual.

Para complementar, as questbes da limpeza das &reas de usos comuns dos
condominios (portarias, elevadores, jardins, piscinas, playground, salGes de festas, etc.)
tornam-se um ponto causador de grandes debates entre condéminos. Desimone (2015)
salienta a importancia de manter a limpeza das areas comuns do condominio por todos 0s
moradores, afinal do mesmo modo que desfrutamos desse espaco, devemos tambem cuidar e

preserva-lo.
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A limpeza adequada das areas comuns garante a higiene, a conservagdo e a boa
aparéncia do condominio. Manter todos os espacos sempre limpos e agradaveis ndo € uma
tarefa facil, principalmente em grandes condominios. As areas comuns precisam estar sempre
limpas e apresentaveis, proporcionando bem-estar a todos moradores. (INACIO, 2018).

Todas as causas de conflitos geram situagBes desconfortaveis, tanto para quem
provoca a situagao e principalmente para quem tem que resolvé-las. Muitos deles nem sempre
sdo possiveis de serem solucionados com apenas uma Unica conversa, causando assim ainda
mais transtornos. (SINDICO NET, 2019).

Aqui, apresentam-se alguns dos conflitos mais comuns encontrados em condominios,
destaca-se que existem ainda muitos outros tipos de conflitos e poderdo surgir ainda mais no

decorrer dos anos.

3.5 CONDOMINO ANTISSOCIAL

Conceitualmente, a definicdo dagquele morador que descumpre seus deveres e
desrespeita as normas vigentes, gerando conflito na convivéncia com os demais condominios
é chamado de conddémino antissocial. (RACHKORSKY, 2009).

Esse termo surgiu junto com o Novo Cdédigo Civil, que para proibir esse
comportamento traz o artigo 1.337 do Cddigo. Nele, é autorizada a aplicacdo de multas para o
infrator. Rachkorsky (2009, p. 22) relata que “a nova regra privilegia o direito de propriedade
da coletividade, que cumpre a convencdo e as regras de obediéncia a moral e aos bons
costumes, impostos a todos”.

Porém, para ser enquadrada desta forma, a pessoa precisa ter uma conduta constante
de perturbacédo a vida condominial, ou seja, 0 morador que uma vez ou outra faz barulho, ndo
pode ser considerado um conddmino antissocial. (MORAES, 2017).

Sendo assim o autor Pereira (2018) afirma que o condémino antissocial € aquele que
contém uma postura onde viola as mais elementares regras de convivéncia civilizada, capaz
de colocar em risco a integridade fisica ou moral dos demais.

O fato de se ter um termo apropriado para designar a conduta de um morador que
ndo cumpre as regras impostas pelo condominio € um importante fator para intensificar a

atencdo com relacdo aos conflitos condominiais.
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3.6 COMO EVITAR CONFLITOS EM CONDOMINIOS

Nesta se¢do sdo abordadas formas para evitar os conflitos em condominios.

Como ja foi dito anteriormente, um condominio é formado por diversas pessoas, e
cada uma delas trazem consigo seus interesses e seus tracos individuais. Evitar que conflitos
ocorram é uma tarefa trabalhosa, pois depende de cada morador fazer sua parte, respeitando
as regras e 0s vizinhos. Segundo Barbosa (2017) os problemas encontrados nos condominios
muitas vezes sdo repetitivos, ou seja, as mesmas situacOes acabam acontecendo
frequentemente.

Existem dois fatores que séo essenciais: a boa vontade e o bom senso. O bom senso
se aplica nas questBes individuais que cada um tem, é dever de cada morador saber separar
suas desavencgas pessoais com determinado vizinho do coletivo. Em assembleias onde
precisam ser tomadas decisdes conjuntas, esses desentendimentos acabam gerando ainda mais
atritos. (BARBOSA, 2017).

A boa vontade trata-se de colaborar mais do que reclamar. A harmonia em
condominio s6 acontece quando todos participam ativamente da vida condominial, cumprindo
com o seu papel de morador e de vizinho. Aqui surge a necessidade da participacdo nas
assembleias, ou seja, as decisGes definidas nelas deverdo ser obedecidas por todos, sendo
assim quem ndo participar deve acatar o que nela for decidido, estando de acordo ou néo.
(BARBOSA, 2017).

O advogado Rachkorsky (2018) especialista em condominios, traz trés palavras
fundamentais para evitar a discordia entre moradores, a primeira é a gentileza, ofereca ajuda
ao invés de fazer criticas; a segunda é consciéncia, 0 morador precisa respeitar as decisdes da
maioria; a terceira palavra é tolerancia, essa é a base de tudo, saber tolerar por exemplo 0s
pequenos barulhos que acontecem naturalmente em um ambiente que é compartilhado por
outras pessoas.

No dia a dia nem sempre esses elementos funcionam. Rachkorsky (2018, p. 1)
ressalta que “parece tudo muito simples e Obvio, mas os turbilndes de preocupacdes do
cotidiano nos fazem esquecer-se dessas atitudes elementares, que nos tornam pessoas
melhores e vizinhas mais agradaveis”.

A maioria dos conflitos ocorre pela falta de consciéncia de alguns moradores, que
optam por descumprirem as regras que o condominio possui. Algumas infracdes séo de faceis

resolucdes, o problema € quando acontecem situagOes incomodas demais e que estdo
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relacionadas, na maioria das vezes, aos habitos dos moradores. Relacionado a este assunto
Rachkorsky (2018) relata:

Nesses casos, a solucdo é sempre mais dificil, ja que depende da boa vontade das
pessoas, da preocupacdo com o0 sossego do outro. SAo casos corriqueiros, mas com
poder de causar extrema chateacdo e nervosismo no vizinho incomodado.
(RACHKORSKY 2018, p. 1).

Para alguns, morar em condominio pode ser algo novo e por esse motivo ndo estéo
acostumados a conviver com Varias pessoas tdo proximas e ao mesmo tempo em um lugar
onde existem diversas regras. Esse morador, no entanto, precisa se adaptar a essa realidade,
mas enquanto essa adaptacdo ndo ocorre € possivel que ele cometa algumas infracoes.
(CONDOMINIO SC, 2016).

Com tudo isso, é fundamental manter as regras do condominio bem especificadas, e
lembra-los que elas existem e devem ser cumpridas. Aqui encontra-se a parte fundamental de
um condominio, as normas que o regem. Nem sempre serd possivel contar com a colaboracao
de cada um, por isso a criacdo de diretrizes é extremamente importante. (DESIMONE, 2010).

Uma vez estipuladas as diretrizes que devem regrar a vivéncia no condominio, em
caso de descumprimento, multas podem ser aplicadas. As multas sdo uma forma de evitar que
0s conddéminos desrespeitem as determinacdes que foram elaboradas na convencgdo, no
regimento interno ou em assembleias. (DESIMONE, 2010).

Porém, é preciso tomar cuidado com a elaboracdo de algumas das regras, existem
casos onde ndo é possivel restringir totalmente sua ocorréncia. Por exemplo, o cachorro que
late muito quando fica sozinho. Ndo ha um como regulamentar o nimero maximo de latidos
diarios que o cachorro pode dar, e controlar essa situacdo € uma tarefa complicada.
(DESIMONE, 2010).

Assim, os conflitos podem ser evitados atraves de algumas atitudes citadas e também

por meio das regras que se nao forem cumpridas tendem a geram multas.

3.7 FORMAS PRIMARIAS DE RESOLUCAO DOS CONFLITOS EM CONDOMINIOS

E importante que as regras sejam para todos no condominio. Para comecar a lidar
com pessoas que geram problemas, o ideal é a conversa. Uma conversa cordial, explicando
que certas condutas ndo sdo permitidas no local. (DESIMONE, 2010).

Nos casos em que sO a conversa ndo resolve o sindico ou administrador pode enviar

uma adverténcia escrita, dependendo do que diz a convencdo do condominio, seguida de



29

multa. Caso a convencdo ou o regimento interno ndo fale sobre esse ponto, poderéd ser
convocada uma assembleia para que seja feita a uma votacdo sobre a inclusdo da adverténcia
e da multa junto a convencgéo ou no regimento interno. (DESIMONE, 2010).

Para que essas mudangas acontecam, € necessaria uma votacdo, com quorum
qualificado, em uma assembleia convocada para esse fim. O quérum estabelecido para
alteracdo da convencdo é de dois tercos de todos os proprietérios. Para alteragdo do regimento
interno o entendimento atual € o quérum de maioria simples, ou seja, 50% mais um dos
presentes na assembleia. (DESIMONE, 2010).

Nos casos de aplicacdo da adverténcia vale salientar que o condémino tem direito a
defesa. O advogado Karpat (2010) apud Desimone, (2010, p. 1), em uma entrevista alerta:

Em qualquer caso, deve ser concedido ao condémino o direito de defesa com prazo
razoavel. O procedimento de conceder o direito de defesa ao conddémino infrator e a
ratificacdo das multas em assembleia, mesmo em convengdes que ndo estipulam este
procedimento, tem sido fator determinante para que no caso do condémino ndo
pagar a multa a mesma possa ser cobrada judicialmente. (KARPAT, 2010 apud
DESIMONE, 2010, p. 1).

A multa deve ser aplicada com muito cuidado, principalmente no que diz respeito ao
seu procedimento legal. O sindico ou administrador deve estar atento a essa questdo, a fim de
evitar que uma multa dada por um bom motivo, ndo seja paga por nao ter sido aplicada
corretamente. (CARVALHO, S/A).

O advogado Karpat (2012) reforca a questdo da aplicacdo de multa:

Para a aplicacdo de multas de forma geral o ideal é que qualquer reclamacdo seja
incialmente transcrita no livro de reclamagdes, o qual deve estar sempre disponivel
na portaria. Uma segunda opcéo é documentar a reclamacdo por e-mail ao sindico
ou a administradora. No caso de a ocorréncia ter sido constatada pelo sindico ou
funcionérios do condominio, o ideal é que também seja relatada no livro. (KARPAT
2012, p. 1).

E preciso ter seguranca e certeza ao advertir ou multar um conddmino infrator, uma
dica importante é ter provas materiais do ocorrido, como fotos, videos, audios ou até registros
feitos pelo “WhatsApp”. (DESIMONE, 2010).

Nem sempre haverd a necessidade de advertir primeiro para depois multar. Com
relagdo a valores das multas, deve ser seguido o que for aprovado, lembrando que ela deve ser
aplicada somente sobre o valor da taxa mensal, ndo incluindo rateios extras ou despesas
extraordinarias. (DESIMONE, 2010).
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Importante reforgar que esses procedimentos devem estar descritos na convengéo ou
no regimento interno, seguindo o que o Codigo Civil diz nos artigos 1.336 e 1.337. (ANEXO
B).

3.8 FORMAS LEGAIS DE RESOLUCAO DOS CONFLITOS EM CONDOMINIOS

Nesta secdo sdo abordados os temas com relacdo a formas legais de resolucdo de
conflitos em condominios. Assim, apresenta-se 0 que € mediacdo, arbitragem, transacao e

conciliacdo e acdo judicial.

3.8.1 O que € Mediagdo?

No ambito geral, a mediacdo de conflitos € um método extrajudicial de solucéo de
conflitos, é regida pela Lei 13.140, de 26 de junho de 2015. E uma forma de solucdo de
conflitos em que um terceiro neutro e imparcial auxilia as partes a conversar, refletir, entender
o conflito e buscar, por elas prdprias, a solugdo. Nesse caso, as proprias partes é que tomam a
decisdo, agindo o mediador como um facilitador. (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA,
SIA).

Segundo Desimone (2010, p. 1) “na media¢ao é importante que os envolvidos ainda
tenham um minimo de interesse em resolver o conflito amigavelmente. O mediador seria um
auxiliar para trilhar esse caminho”.

Vasconcelos (2018) em sua obra trata sobre a mediacao de conflitos:

Mediacdo é método dialogal de solugdo ou transformagdo de conflitos interpessoais
em que os mediandos escolhem ou aceitam terceiro(s) mediador(es), com aptidao
para conduzir o processo e facilitar o didlogo, a comecar pelas apresentagdes,
explicagbes e compromissos iniciais, sequenciando com narrativas e escutas
alternadas dos mediandos, recontextualizacdes e resumos do(s) mediador(es), com
vistas a se construir a compreensdo das vivéncias afetivas e materiais da disputa,
migrar das posi¢Oes antagbnicas para a identificacdo dos interesses e necessidades
comuns e para o entendimento sobre as alternativas mais consistentes, de modo que,
havendo consenso, seja concretizado o acordo. (VASCONCELOQOS, 2018, p. 46).

O mediador reine-se com as partes, quantas vezes forem necessarias, em conjunto ou
separadamente. E importante que os envolvidos tenham um minimo de interesse em resolver
o conflito amigavelmente. O mediador ndo deve julgar e nem decidir a questdo, ele deve
abster de opinides neste momento. (CONDOMINIO SC, 2016).

O sindico pode ser um mediador, desde que ele tenha essa qualificacdo. Lopes (2019)

comenta que o sindico, nessa atividade, necessita sempre ponderar e se policiar se o fato de
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ele representar o condominio n&o irad prejudicar alguns dos principios da mediagdo. O sindico
precisa ter imparcialidade no possivel conflito e deve saber separar os interesses coletivos
com os interesses individuais dos moradores.

De todo modo, o sindico, na qualidade de mediador, necessita de uma escuta ativa e
ndo fazer prejulgamento. Ele precisa escutar e ouvir com atencdo as demandas que 0S
conddminos trazem, ainda que num primeiro momento elas possam parecer estranhas ou
descabidas e até despropositais. (LOPES, 2019).

Esse tipo de resolucdo deve constar na convencdo do condominio, caso nao conste,

depende da vontade dos envolvidos participar da mediacdo. (ITAMARO, 2014).

3.8.2 O que € Arbitragem?

E outra forma de solugdo de conflitos em que as partes, por livre vontade, elegem um
terceiro o Arbitro ou Tribunal Arbitral para que este resolva a situagio. E regulamentada pela
Lei nimero 9.307, de 23 de setembro de 1996 sendo assim a sentenca arbitral tera a mesma
forca de titulo executivo judicial, contra a qual ndo cabera qualquer recurso, exceto embargos
de declaracdes. (SINDICO NET, 2017).

Rosa (2015) conceitua o tema sobre arbitragem:

Arbitragem é o meio alternativo e privativo de solucdo de conflitos referentes a
direitos patrimoniais e disponiveis. A arbitragem é realizada por meio do arbitro, o
qual poderd ser um especialista na questdo controvertida, este proferira uma
sentenca arbitral. (ROSA, 2015, p. 1).

Uma das vantagens do uso da arbitragem é a rapidez. Esse tipo de resolucdo também
precisa estar citado na convencao para ter obrigatoriedade, caso contréario, fica a critério das
partes aceitarem ou ndo em participar. (ITAMARO, 2014).

Segundo Desimone (2010) a diferenca entre a mediacdo e a arbitragem esta na
atuacdo do terceiro, no caso da mediacdo ele apenas auxilia a resolucdo do conflito ja na

arbitragem o terceiro ird impor uma decisdo.

3.8.3 Transacéao e Conciliacéo

A transagédo e a conciliagdo sdo as formas de solugcdo de conflitos mais utilizadas,
onde as partes chegam ao fim do litigio de forma consensual. “A conciliagdo consiste em um
meio alternativo de solucdo de conflitos, que possibilita a auto composicdo das partes e

consequente desnecessidade de um processo superveniente”. (HALSMAN, 2018, p. 1).
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Halsman (2018) complementa que o termo transacdo pode ser entendido como o
resultado de uma conciliagdo, quando as partes obtém o acordo. Isso porque, a conciliacéo
ndo se efetiva unicamente quando existe um acordo, ela pode se dar, por exemplo, quando
uma das partes resolve por desistir da causa.

A conciliacdo é uma forma de solucdo de conflitos em que as partes, através da acdo
de um terceiro, o conciliador, chegam a um acordo. Nesse caso, o conciliador tem a funcdo de
orienta-las e ajuda-las, fazendo sugestdes de acordo que melhor atendam aos interesses dos
dois lados. (RANZI, 2018).

3.8.4 Acbes Judiciais

As acdes judiciais sdo mais utilizadas em casos de cobranca de inadimpléncia nos
condominios. Os altos custos e a demora na sua resolucdo sdo as principais razdes pelas quais
muitas acOes judiciais sdo evitadas. Porém ndo é s6 nesses casos que as a¢des judiciais podem
ser aplicadas. (DESIMONE, 2010).

Oliveira (2016) salienta que as brigas relacionadas a direito de vizinhanca, boa
convivéncia e as discussdes sobre o uso da garagem também estdo entre 0s processos mais
comuns encontrados na Justica.

Porém, é preciso analisar com cautela cada situacdo, pois nem sempre entrar com um
processo na justica se torna vantajoso. Oliveira (2016, p. 1) também recomenda para “aos
moradores que se sentem lesados, a sugestdo é procurar um advogado especialista em direito
civil e direito do consumidor”, nesta hora o profissional é o melhor auxilio.

As acdes contra condéminos inadimplentes tiveram uma diminuicdo de 9,2% em
junho de 2019, segundo o levantamento realizado pelo Secovi-SP. Segundo o diretor de
condominios do Secovi-SP essa reducdo foi gracas aos acordos feitos extrajudiciais.
(SECOVI-SP, 2019).

Especialistas ainda recomendam que os processos sejam aplicados em Gltimos casos

e que a boa conversa é sempre a melhor solucéo.

3.9 PAPEL DO SINDICO

Nesta se¢édo sdo tratados temas com relagdo ao sindico de um condominio edilicio.
Apesar de serem uma figura de extrema importancia, muitas pessoas nao sabem o

que é de fato ser sindico e qual a sua funcdo. Basicamente o sindico é responsavel pela
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administracdo de um condominio, ele é o representante oficial do condominio. (TOWN SQ,
2019).

O sindico é o gestor da vida condominial, ele tem como funcéo zelar pelos interesses
comuns dos moradores, pelo respeito as normas e zelar pela conservacdo e manutencdo das
areas comuns. E de importancia que a pessoa que ocupe este cargo esteja atenta e atualizada
com relacdo a legislagdo que envolve a vida condominial, bem como sobre relevantes
aspectos do local em que exerce sua funcdo. (IAQUINTA, 2018).

Segundo o Art. 22 (Lei n® 4.591, de 16/12/1964) “sera eleito, na forma prevista pela
Convencdo, um sindico do condominio, cujo mandato ndo podera exceder de dois anos,
permitida a reelei¢ao”.

O sindico deve ser eleito pela maioria dos votos dos condéminos, seguindo o que
orienta a Convencdo. Segundo o site Condominio SC, especialista em assuntos relacionados,

traz algumas qualidades que um sindico deve ter:

O sindico é aquele que precisa ter grande capacidade resiliente, perfil relacional,
senso de desprendimento, voluntarioso, muito organizado, conhecimento sobre
questbes prediais, e acima de tudo, por ser um cargo eletivo, precisa ser “politico”
no sentido verdadeiro da palavra. (Condominio SC, 2017).

Outra caracteristica que deve fazer parte de um sindico é a boa comunicacéo, ela sera
imprescindivel na hora de resolver questfes relacionadas a conflitos. Carvalho (2019, p. 1)
ressalta que “as tarefas que competem ao sindico sdo numerosas € importantes, ja que
administra o interesse e patrimonio comum da coletividade condominial”.

A seguir estdo elencadas algumas das responsabilidades atribuidas ao sindico,
(TOWN SQ, 2019):

a) Preza pela seguranca e qualidade de vida dos moradores;

b) Realiza assembleias de condominio;

c) Cumpre e faz cumprir a convencao e regimento interno;

d) Cuida da conservacédo do patrimoénio;

e) Contrata prestadores de servicos para manutencao e reparos;

f) Mantém as contas do condominio em dia;

g) Fiscaliza o pagamento das taxas condominiais e controla a inadimpléncia;

h) Impdem e cobra multas e adverténcias;

i) Zela pela prestacdo de contas e as apresenta aos conddminos — anualmente e

quando exigidas;

J) Garante a contratacdo de seguro condominial,
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k) Fiscaliza e coordena os funcionarios;

I) Cuida da contabilidade e contribuicdes fiscais.

Existem dois tipos de sindicos: o morador, que geralmente € o proprietario do imovel
e que reside no local ou um sindico profissional, que é uma pessoa especializada contratada
para fazer o gerenciamento daquele condominio. (TOWN SQ, 2019).

Com relacdo a quem pode ser sindico, o Art. 1.347 (Lei 10.406, de 10/01/2002)
estabelece que a assembleia ira escolher um sindico que podera ndo ser um conddémino, pela
lei entende-se por condémino a pessoa que & proprietaria do imdvel.

Sendo assim é possivel que um locatario venha a ser eleito como sindico, ou seja, a
clausula de convencdo que permitir que apenas proprietarios sejam sindicos ndo tem validade
legal, pois a convencao ndo pode ser superior a lei. (DESIMONE, 2010).

O sindico é a pessoa fisica escolhida que assume o compromisso de fazer tudo aquilo
que os demais deveriam fazer, mas ndao fazem. A tarefa ndo é facil, o sindico precisa ter boa
vontade, disponibilidade, paciéncia e muita compreensdo para poder defender os interesses
dos demais moradores e manter a ordem no prédio. (PINTO, 2001).

Como dito, o sindico é um administrador dos interesses comuns e sua funcgéo € vital
para o0 bom e correto andamento da vida em comunidade. Uma gestdo séria, compartilhada e
responsdvel € o caminho para um cotidiano mais harménico em um condominio.
(IAQUINTA, 2018).

3.10 PAPEL DA ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

Nessa secdo, abordam-se temas com relacdo a administracdo de condominios, feita
por uma empresa terceira contratada.

A falta de tempo e a correria do dia a dia fazem com que poucas pessoas aceitem
assumir o papel de sindico que resolve tudo, por este motivo é cada vez mais comum a
contratagdo de empresas que fazem a administragdo do condominio. (TOWN SQ, 2018).

Desimone (2010) comenta que a administradora se tornou uma parceira do sindico,
sendo esta responsavel pelos tramites administrativos da vida em condominio. E a ela que os
moradores devem recorrer, por exemplo, quando tém perguntas sobre a ata da ultima
assembleia, ou quando querem negociar uma conta em aberto.

E importante ressaltar que o a figura do sindico ainda deve existir, mesmo o
condominio tendo optado por contratar uma administradora. O bom relacionamento entre eles

é essencial para uma boa gestdo. (TOWN SQ, 2019).
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Segundo Desimone (2011), a administracdo de um condominio ndo € tdo simples:

Gerenciar um condominio ndo é facil: sdo muitos itens de manutencdo a serem
observados, atividades operacionais, gestdo de funcionarios, administracdo e
contabilidade, além da preocupacdo do bem-estar e do bom relacionamento com os
condéminos. (DESIMONE, 2011, p. 1).

Por isso a administradora de condominio deve ser uma empresa especializada e deve

dar o suporte necesséario. Algumas das funcBGes exercidas por uma administradora de
condominio sdo, (TOWN SQ, 2019):

a)
b)

c)
d)

e)

f)
g)
h)
i)
)
k)

Gerenciar contas a pagar;

Emissdo de boletos para pagamentos da taxa condominial, fundo de reserva e
multas;

Fazer a gestéo tributéaria do condominio;

Organizar e alocar arquivos e documentos do condominio;

Elaborar a previsdo or¢camentaria e os demonstrativos de receitas e despesas do
condominio;

Dar suporte na prestacdo de contas anual;

Prestar assessoria juridica;

Atender duvidas e solicitacdes dos condéminos;

Manejar a folha de pagamento dos funcionarios;

Redigir cartas, circulares, editais de convocagéo e atas;

Realizar cobrancgas e gerenciar a inadimpléncia do condominio.

Vale destacar que ndo cabe a administradora tomar decisdes ou providéncias,

somente cabe a ela alertar ao representante legal do condominio para que o faga, ou seja, cabe

ao sindico tomar ou ndo providéncias, assumindo eventual risco de néo fazé-lo. (BOM, 2011).

3.11 O PAPEL DO SINDICO COM RELACAO AOS CONFLITOS ENTRE MORADORES

A seguir € abordado o papel do sindico com relacéo aos conflitos entre moradores.

Quando surgem as divergéncias é importante que o sindico saiba ouvir as partes e

tente amenizar os &nimos, mantendo o respeito entre os moradores. E fundamental que as

acOes apaziguadoras do sindico sejam rapidas, para conseguir amenizar 0 maximo possivel, o

desgaste emocional que podera afetar os envolvidos e acabar tornando um ambiente hostil.
(CRW GESTAO DE MAO DE OBRA, S/A).



36

Segundo Moura (2016) o sindico precisa ajudar a tonar o ambiente cada vez mais

harmonico entre todos:

O sindico deve estar apto a conscientizar 0s conddminos de que estdo
compartilhando um espaco com pessoas de diferentes valores, formacado e opinides,
bem como diferentes realidades e problemas pessoais. Desta forma, o sindico
demonstra aos conddminos que apesar da unidade condominial ser autbnoma, na
verdade, faz parte de um todo. (MOURA, 2016, p. 1).

Existem casos em que somente o sindico ndo consegue resolver. E preciso recorrer
por tanto a outros métodos, como contar com o auxilio de um terceiro que pode ser o
mediador profissional, este ird atuar de forma mais qualificada para resolucdo do conflito.
(BENATI, 2017).

Para Lopes (2019), pela complexidade das necessidades e interesses da convivéncia
condominial, é natural a existéncia das divergéncias entre os condéminos, sendo assim o
sindico acaba por assumir a funcéo de mediar e procurar pacificar as divergéncias que surgem
no cotidiano, procurando sempre conduzir, orientar e mostrar aos envolvidos a melhor
solugédo ao problema que se apresenta. Lopes (2019, p.1) ressalta porem que “a mediagdo ¢
uma das ferramentas na qual o sindico deve ter conhecimento técnico e legal para exercer com
competéncia e imparcialidade esse desafio”.

Portanto o sindico que se envolve na resolucdo de conflitos precisa estar apto para
exercer esse papel. Lopes (2019, p.1) destaca que “o sucesso da mediacdo reside basicamente
na imparcialidade do mediador e assim o sindico deve afastar as suas préprias impressoes,
sentimentos e julgamentos. [...] é importante dar a mesma atencdo a todos os envolvidos no
problema”.

Existe uma responsabilidade grande por parte do sindico para impedir que tais
conflitos ocorram, porém, ha instrumentos compativeis, que podem reduzir os transtornos

para si e para o proprio condominio. (BENATI, 2017).
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4. METODOLOGIA

Esta etapa apresenta uma metodologia especifica para identificar quais os conflitos
mais frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solugoes

cabiveis. Estd organizado em um estudo qualitativo e uma parte quantitativa.

4.1 ESTUDO QUALITATIVO

A seguir estd apresentado o delineamento da pesquisa, participantes do estudo,

processo de coleta de dados e processo de analise de dados.

4.1.1 Delineamento da Pesquisa

A seguir, é apresentada a natureza: qualitativa, o nivel: exploratério e a estratégia:
estudo qualitativo basico ou genérico.

4.1.1.1 Natureza Qualitativa

Nesta etapa apresentam-se 0s conceitos referentes a natureza qualitativa, como meio
de informar a sua aplicacdo dentro da estrutura deste trabalho.

Segundo o autor Roesch (2009) a pesquisa qualitativa e seus métodos de coleta e
analise de dados sdo apropriados para uma fase exploratoria da pesquisa. Sobre o assunto o
autor ainda destaca que a pesquisa qualitativa é apropriada para uma avaliagdo formativa.

A pesquisa qualitativa é vista como uma maneira de dar voz as pessoas, conforme o
que afirma os autores Bauer e Gaskell (2017, p. 30): “a pesquisa qualitativa €, muitas vezes,
vista como uma maneira de dar poder ou dar voz as pessoas, em vez de tratd-las como
objetos, cujo o comportamento dever ser quantificado e esteticamente modelado”.

Para Flick (2009) a pesquisa qualitativa parte da ideia de que os métodos e a teoria
devem ser adequados ao que se estuda. O autor reforca que na pesquisa qualitativa o contexto

e 0S caos sdo importantes para que seja possivel compreender a questdo em estudo.

4.1.1.2 Nivel Exploratorio

Para a etapa da divisdo dos niveis da pesquisa qualitativa, € considerado o nivel

exploratorio.
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De acordo com Gil (2010) a pesquisas exploratorias tém como objetivo trazer maior
familiaridade com o problema, para torna-los mais claros ou ajudar a construir hipéteses. O
planejamento tende a ser bastante flexivel, pois considera os variados aspectos relativos ao
fato ou fenémeno estudado.

Para Marconi e Lakatos (2012) as pesquisas exploratorias:

[...]sdo investigacdes de pesquisa empirica cujo objetivo é a formulagdo de questdes
ou de um problema, com tripla finalidade: desenvolver hipéteses, aumentar a
familiaridade do pesquisador com o ambiente, fato ou fendmeno para realizacédo de

uma pesquisa futura mais precisa ou modificar e classificar conceitos (MARCONI E
LAKATOS, 2012, p. 71).

Ainda sobre o tema Marconi e Lakatos (2012) descrevem uma variedade de
procedimentos que podem ser utilizados para coleta de dados, como entrevistas, observacéo

participante, anélise de contetdo entre outros.

4.1.1.3 Estratégia Estudo Qualitativo Basico ou Genérico

Nesta secdo conceitua-se a estratégia do estudo qualitativo basico ou genérico
escolhido para este estudo.

Segundo Merriam (2002 apud Godoy, 2005) o pesquisador no estudo qualitativo
basico ou genérico esta interessado em compreender quais os significados que os participantes
atribuem ao fendmeno ou situacdo que esta sendo estudada.

Ainda de acordo ao Merrian (2002 apud Godoy, 2005, p. 82) “o estudo qualitativo
basico tem como objetivo descobrir e compreender um fendmeno, um processo, ou as
perspectivas e visdo de mundo das pessoas nele envolvidas”.

Compreende-se assim, que o estudo qualitativo basico ou genérico é um recurso de
pesquisa que permite descobrir e compreender o processo, o fenémeno e a perspectiva de vida

das pessoas que serdo pesquisadas neste estudo.

4.1.2 Participantes do Estudo

Neste tdpico estdo abordados os participantes deste estudo, parte essencial para a
pesquisa.

O intuito deste trabalho é levantar dados reais sobre os principais problemas com
relacdo aos conflitos mais frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e

quais séo as solucgoes cabiveis.
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Desta forma, o estudo, como relagdo a pesquisa qualitativa, serd desenvolvida com
quatro sindicos dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e
Ramadan. Todos os sindicos (as) sdo residentes da cidade de Nova Prata-RS, Rio Grande do
Sul.

4.1.3 Processo de Coleta de Dados

Trata-se nesta secdo conceitos sobre o processo de coleta de dados e como ela deve
ser feita.

Marconi e Lakatos (2012) afirmam que o processo de coleta de dados exige do
pesquisador paciéncia, perseveranca e esforco pessoal, além do cuidado com relacdo ao
registro de dados. Ter controle na aplicacdo da pesquisa ¢ fundamental para evitar erros e
defeitos.

Os dados da pesquisa ndo podem conter erros por parte dos pesquisadores ou de
outras pessoas. E necessaria a supervisdo por parte que quem esta realizando a coleta dos
dados para garantir que os mesmos sejam verdadeiros. Os dados precisam ser examinados e
verificados para que estes estejam claros, coerentes e precisos. (GIL, 2010).

Para este trabalho, utilizam-se entrevistas semiestruturadas com quatro sindicos, com
objetivo de coletar as informac6es necessarias para pesquisa. Para Boni e Quaresma (2005, p.
75) “as entrevistas semiestruturadas combinam perguntas abertas e fechadas, onde o
informante tem a possibilidade de discorrer sobre o tema proposto”.

Andrade (2010) afirma que “a técnica de entrevista semiestruturada permite ao
entrevistado contribuir no processo de investigacdo com liberdade e espontaneidade, sem
perder a objetividade”.

Sendo assim, as entrevistas sdo aplicadas com os quatro sindicos dos edificios

citados anteriormente.

4.1.4 Processo de Analise de Dados

Esta secdo aborda o processo de anélise de dados e sua importancia para este estudo.
O autor Roesch (2009) afirma que na pesquisa de carater qualitativo, o pesquisador,
se depara com uma grande quantidade de informacGes as quais ele ter& que organizar para que

posteriormente ele possa fazer a interpretagéo dos dados coletados.
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Segundo Gil (2010, p. 113) “o processo de analise de dados envolve diversos
procedimentos: codificacdo de respostas, tabulagdo dos dados e calculos estatisticos. Apos ou
juntamente com a analise, pode ocorrer também a interpretagao dos dados [...]”.

Nesta hora que séo analisados os dados e sdo obtidas as respostas para a pesquisa € o

que salienta as autoras Marconi e Lakatos (2012):

Na analise, o pesquisador entra em mais detalhes sobre os dados decorrentes do
trabalho estatistico, a fim de conseguir respostas as suas indagacfes, e procura
estabelecer as relagBes necessarias entre os dados obtidos e as hipéteses formuladas.
Estas sdo comprovadas ou refutadas, mediante a analise. (MARCONI E LAKATOS,
2012, p. 21).

Dentro deste processo existe a analise de discurso que segundo Roesch (2009, p.
173) “os analistas partem da suposicdo de que os individuos se representam de varios modos,
dependendo do contexto”. Sendo assim Roesch (2009) afirma que é esperado encontrar certa
diversidade e fragmentacdo do discurso individual e por isso o foco é na regularidade da

linguagem e ndo no individuo.

4.2 ESTUDO QUANTITATIVO

A seguir apresenta-se o delineamento da pesquisa, populacdo e amostra, processo de

coleta de dados e processos de tabulacdo e analise de dados.

4.2.1 Delineamento da Pesquisa

A seguir, apresenta-se a natureza: quantitativa, o nivel: descritivo e a estratégia:

survey ou enquete.

4.2.1.1. Natureza Quantitativa

Este topico aborda a natureza quantitativa aplicada neste trabalho.

Conforme Kauark, Manhées e Medeiros (2010) a pesquisa quantitativa considera o
que pode ser quantificavel, ou seja, traduz em numeros opinides e informacfes para
posteriormente poder classifica-las e analisa-las.

Segundo Malhotra (2012) a pesquisa quantitativa procura quantificar os dados,
buscando evidenciar algo conclusivo através de amostras, normalmente envolve alguma

forma de analise estatica.
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Complementa Baptista (2018), que nas pesquisas quantitativas que também podem
ser denominadas como pesquisas convencionais, 0s dados sdo processados quantitativamente
depois de realizada uma coleta de dados objetivos. A pesquisa deve ser neutra, 0 pesquisador

deve oculta-se, buscando néo interferir durante o processo da coleta de dados.

4.2.1.2. Nivel Descritivo

Para a etapa da divisdo dos niveis da pesquisa quantitativa, € considerado o nivel
descritivo.

Gil (2010) as pesquisas descritivas trazem como objetivo a descricdo das
caracteristicas de determinada populacdo, também podem ter finalidade de identificar
possiveis relacdes entre variareis.

Sendo assim Marconi e Lakatos (2012) esse tipo de pesquisa tem como principal
finalidade o delineamento ou analise das caracteristicas de fatos ou fendmenos. Podem ser
usados métodos formais, que se aproximam dos projetos experimentais, que Ssao
caracterizados pela precisdo e pelo controle, tendo por objetivo fornecer dados para a

posterior verificagdo.

4.2.1.3. Estratégia Survey ou Enquete

A técnica para coleta das informacdes empregadas nesse estudo é a Survey conhecida
também por Enquete.

A pesquisa survey pode ser descrita como a obtencdo informacgbes e dados sobre
caracteristicas, acdes ou opinides de determinado grupo de pessoas, representado por uma
populacdo-alvo através de um instrumento de pesquisa que normalmente € o questionario.
(PINSONNEAUT & KRAEMER 1993, apud FREITAS, 2000).

Para Babbie (2010) A pesquisa examina uma amostra da populacdo, esse método
pode ser usado no exame de muitos temas sociais e € particularmente eficaz, em particular
essa pesquisa tem semelhanca com o censo, sendo a principal diferenca entre eles que o
método survey examina uma amostra da populagdo, ja o censo implica uma enumeragdo da
populagdo total.

A principal caracteristica do método de pesquisa survey é reproduzir descri¢des

quantitativas de uma populagéo.
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4.2.2 Populagdo e Amostra

Para aplicar os procedimentos escolhidos no estudo é preciso obter uma definigdo da
populagéo e da amostra.

Pestana e Velosa (2010, p. 53) “chamamos populacdo ao conjunto de todos os
valores que descrevem um fendmeno que interessa ao investigador. De um modo geral, a
populagdo € conceptualizada por um modelo”.

Ainda sobre a populagdo, segundo Marconi e Lakatos (2012) é definida como o
conjunto de pessoas que apresentam pelo menos uma caracteristica em comum. Para o
presente trabalho a populacdo se enquadra como sendo os proprios moradores dos edificios
que residem na cidade de Nova Prata, Rio Grande do Sul sendo assim possivel levantar os
dados para este trabalho.

A pesquisa tem como base a amostragem, que pode ser definida conforme os autores
Marconi e Lakatos (2012) como uma parcela conveniente selecionada do universo. Para 0s
autores Fontanella, Ricas e Turato (2008) a amostragem é uma ferramenta conceitual
frequentemente empregada nos relatérios de investigacdo quantitativas em diferentes areas de
estudo.

Como nao é possivel desenvolver a pesquisa com toda a populacdo e em virtude do
tempo e da restricdo de informacBGes que poderdo ser obtidas, o método de selecdo por
amostragem é recomendavel, para que se tenha um resultado satisfatorio.

Assim, 0 questionario da pesquisa quantitativa, esta sendo desenvolvida com todos o0s
moradores dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan

situados na cidade de Nova Prata, Rio Grande do Sul.

4.2.3 Processo de Coleta de Dados

A seguir, é conceituada a coleta de dados da pesquisa quantitativa através do método
aplicavel por questionarios.

Conforme Santos (1999) “o proposito na coleta de dados ¢ gerar medidas objetivas,
confidveis, validas e que sejam generalizadas para uma populagdo maior”. A autora também
destaca que de modo geral, a coleta de dados se da através de questionarios com categorias de
respostas pré-determinadas aplicadas atraves da entrevista.

Para Roesch (2009) na pesquisa qualitativa 0s processos de coleta e analise de dados

sdo separados no tempo, ou seja, a coleta antecede a analise, ao contrario da pesquisa
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qualitativa onde ambos se combinam. O autor também comenta que as principais técnicas de
coleta de dados séo a entrevista, 0 questionrio, os testes e a observagao.

No presente trabalho séo elaborados questionarios com perguntas que serdo pré-
determinadas e posteriores aplicadas aos envolvidos no estudo. Marconi e Lakatos (2012)
“questionario ¢ um instrumento de coleta de dados constituido por uma série ordenada de
perguntas, que devem ser respondidas por escrito sem a presenca do entrevistador”.

Roesch (2009) justifica que o questionario é o método mais aplicado para entrevistas
qualitativas. O questionario € muito mais que um formulario ou conjunto de questdes, ele €
um instrumento de coleta de dados que busca mensurar alguma coisa. Para isso requer

bastante esforco e planejamento.

4.2.3.1. Pré-Teste

Nesta secdo esta abordado o tema pré-teste, passo fundamental neste estudo com
relacdo ao questionario.

De acordo com Marconi e Lakatos (2012) o questionario precisa ser testado antes da
sua utilizacdo definitiva. Essa andlise avaliara possiveis falhas existentes como inconsisténcia
ou complexidade das questdes.

Roesch (2009) também salienta da importancia do pré-teste para avaliar se as
questdes a serem aplicadas estdo compreensiveis, se a duracdo da resposta para cada questao
estd adequada, se existe uma sequéncia e se hd condicBes de realizar a analise dos dados
coletados.

Sendo assim o pré-teste faz-se importante neste processo para que nao ocorram

problemas futuros com a aplicacdo do questionario e a tabulacdo dos dados.

4.2.4 Processo de Tabulacdo e Anélise de Dados

O processo de tabulacdo e anlise de dados da pesquisa se dardo através de graficos e
tabelas (estatistica), as quais serdo avaliadas, interpretadas para posteriormente chegar a uma

concluséo final para o problema pesquisado.
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5. DESCRICAO DOS EDIFICIOS PESQUISADOS

Neste topico sdo caracterizados os edificios participantes das pesquisas, sendo

através deles possivel fazer a avaliacdo do principal ponto deste estudo que € identificar quais

os conflitos mais frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais séo

as solucdes cabiveis.

Assim sendo, algumas informagOes importantes retiradas da convencdo de

condominio se encontram citadas abaixo, ressaltando que sdo iguais para os quatro edificios

aqui mencionados:

a)

b)

Areas de uso comuns: S&o partes de uso comum: as fundagbes, as paredes
externas, o telhado, &reas internas de ventilacdo e circulacdo, estrutura de
concreto armado, paredes internas e divisorias entre as unidades, ornamento de
fachada, compartimento e medidores de luz e &gua, escadas gerais, hall de
entrada e saida para estacionamento de veiculos e espagco para circulacéo,
encanamentos, fios troncos, entradas e saidas de todos os respectivos ramais que
servem as dependéncias comuns, condutores de aguas pluviais, reservatério de
agua, superior e inferior, bombas elevatorias d'agua, fios troncos e encanamento,
entrada e saida de energia, esgoto, telefone, antena, internet e respectivos
ramais, po¢o para elevador, hall de entrada e saida do edificio, dutos de
ventilacdo, casa de maquinas, enfim, tudo mais quanto por sua natureza for de
uso comum a todos os condéminos. As areas de uso comum estdo inseridas
proporcionalmente com as areas de construcdo de uso privativo para cada
unidade.

Dos direitos e deveres dos conddminos: Sao direitos dos conddminos: a) usar,
gozar e dispor da(s) respectiva(s) unidade(s) autdbnoma(s) de acordo com a
destinacdo de cada qual, desde que ndo prejudique a seguranca e solidez do
edificio, que ndo cause danos aos demais conddéminos e ndo infrinjam as normas
legais ou as disposicdes desta convencdo; b) usar e gozar das partes comuns do
edificio, desde que ndo impegcam idéntico uso ¢ gozo por parte dos demais
conddminos com as mesmas restricdes da alinea anterior; ¢) manter em seu
poder as chaves das portas de ingresso no prédio; d) examinar a qualquer tempo
os livros e arquivos da administracdo e pedir esclarecimentos ao administrador
ou sindico; e) comparecer as Assembleias e nelas discutir e votar; f) denunciar

ao administrador qualquer irregularidade que observarem. Art. 6°. Sdo deveres
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dos conddminos: a) guardar decoro e respeito no uso das coisas e partes comuns,
nédo as usando, nem permitindo que as usem, bem como as respectivas unidades
autébnomas para fins diversos daqueles a que se destinem; b) ndo usar as
respectivas unidades autbnomas, nem aluga-las ou cedé-las para atividades que
nédo aquelas a que por natureza se destinem ou a pessoas de maus costumes, bem
como para instalacdo de qualquer atividade ou depdsito de objeto capaz de
causar dano ao prédio ou incomodo aos demais conddminos; c) remover pé de
tapetes, cortinas ou partes das unidades autdbnomas somente com aspiradores
dotados de dispositivos que impecam a sua dispersdo; d) ndo estender roupas,
tapetes ou quaisquer outros objetos nas janelas ou em quaisquer lugares que
sejam visiveis do exterior ou de onde estejam expostos ao risco de cairem; e)
ndo lancar quaisquer objetos ou liquidos sobre a via publica, area ou patio
interno; f) colocar lixo, detritos, etc., no respectivo coletor; g) ndo decorar as
paredes, portas e esquadrias externas, com cores ou tonalidades diversas das
empregadas no edificio; h) ndo usar toldos externos, nem colocar ou permitir que
se coloquem letreiros, placas e cartazes de publicidade ou quaisquer outros,
ressalvadas antenas captadoras para televisdo, em locais previamente definidos
em assembleia de conddminos; 1) ndo colocar, nem deixar que se coloquem, nas
partes comuns do edificio, quaisquer objetos ou instalacbes sejam de que
natureza forem; j) ndo utilizar os empregados do edificio para servigos
particulares; 1) ndo manter nas respectivas unidades autbnomas substancias,
instalagdes ou aparelhos que causem perigo a seguranca e a solidez do edificio
ou incdmodo aos demais condéminos; m) ndo sobrecarregar a estrutura e as lajes
do edificio com peso excessivo, ressalvada essa possibilidade quando houver
parecer técnico assegurando tal medida e aprovacdo da Assembleia Geral de
Conddminos; n) ndo manter animais ou aves de qualquer espécie nas respectivas
unidades autbnomas ou em quaisquer dependéncias do edificio; 0) ndo fracionar
a respectiva unidade autbnoma para fins de aliena-la ou loca-la a mais de uma
pessoa separadamente, exceto aquelas com destino comercial, desde que
previamente autorizadas pela assembleia; p) contribuir para as despesas comuns
do edificio, na proporcdo das respectivas fracOes, efetuando os recolhimentos
nas ocasides programadas, sob pena de pagamento de juros de mora e multas; q)
contribuir para o custeio de obras determinadas pelas Assembleias Gerais, na

forma por elas estabelecida e na propor¢do de suas respectivas fragdes; r)



46

permitir o ingresso em sua unidade autbnoma do administrador ou preposto seu,
quando isto se torne indispensavel a inspecdo ou realizacdo de trabalhos
relativos a estrutura geral do edificio, sua seguranca e solidez, ou indispensavel a
realizacdo de reparos nas instalacBes, servicos e tubulagdes das unidades
autdnomas vizinhas; s) ndo permitir a realizacdo de jogos infantis em qualquer
das partes internas comuns do edificio; t) comunicar imediatamente ao
administrador a ocorréncia de moléstia contagiosa em sua unidade autbnoma; u)
ndo deixar ou abandonar torneiras abertas ou defeituosas, assim como as demais
instalagdes, prejudicando o abastecimento ou prestacdes de servigos ao edificio;
v) nédo instalar aparelhos de som nas unidades autbnomas de maneira a
prejudicar 0 sossego ou repouso dos condéminos elou seus inquilinos.

Na sequéncia sdo abordados os dados principais de cada edificio.
5.1. EDIFICIO ADRIANO CARBONERA
a) Razdo social do Edificio: Condominio Adriano Carbonera.

A seguir na figura 1, foto atual da fachada do prédio:

Figura 1 - Fachada do Condominio Adriano Carbonera

Fonte: Elaborado pelo autor (2020).

b) Ramo de atividade: Condominios prediais.
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h)
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CNPJ: 19.871.798/0001-75

Endereco: Rua Felix Angel, n 86, Centro, Nova Prata, Rio Grande do Sul — CEP:
95.320-000.

Data de registro da Convencdo de Condominio (constituicdo de condominio): 12
de set. de 2013.

Construtora: Construtora Valdezorzo ME

Total da area construida atual: 3.285,97 m?

Breve historico: O Condominio Adriano Carbonera, localizado na cidade de
Nova Prata, Rio Grande do Sul, é formado por 77 unidades autbnomas
constituidas de cinco lojas comerciais, oito salas comerciais, 27 apartamentos e
37 boxes, distribuidos em nove pavimentos e fica submetido ao regime da Leli
4.591, de 16 de dezembro de 1964, resguardadas as disposicdes da Lei 10.406 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil).

5.2. EDIFICIO RAMADAN

a)

Razdo social do Edificio: Condominio Edificio Ramadan.

A seguir na figura 2, foto atual da fachada do prédio:

Figura 2 - Fachada do Condominio Edificio Ramadan

Fonte: Elaborado pelo autor (2020).
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d)

9)
h)
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Ramo de atividade: Condominios prediais

CNPJ: 07.025.358/000118

Endereco: Rua Presidente Vargas, n 1274, Centro, Nova Prata, Rio Grande do
Sul — CEP: 95.320-000

Data de registro da Convenc¢do de Condominio (constituicdo de condominio): 02
de abr. de 2004.

Construtora: Elias Paludo Participacfes

Total da &rea construida atual: 3.219,592 m?

Breve histdrico: O Condominio Edifico Ramadan, localizado na cidade de Nova
Prata, Rio Grande do Sul, é formado por 61 unidades autbnomas constituidas de
seis lojas comerciais, 24 apartamentos e 31 boxes, distribuidos em nove
pavimentos e fica submetido ao regime da Lei 4.591, de 16 de dezembro de
1964, resguardadas as disposi¢cdes da Lei 10.406 de janeiro de 2002 (Codigo
Civil).

5.3. EDIFICIO SANTA TERESA

a)

Razédo social do Edificio: Condominio Residencial Santa Teresa.

Na figura 3 apresenta-se a foto da fachada atual do prédio:

Figura 3 - Fachada do Condominio Residencial Santa Teresa

Fonte: Elaborado pelo autor (2020).
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d)

9)
h)
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Ramo de atividade: Condominios prediais.

CNPJ: 17.844.387/0001-65

Endereco: Rua Silvestre Bolzan, n 10, Bairro Vila Lenzi, Nova Prata, Rio
Grande do Sul — CEP: 95.320-000.

Data de registro da Convencdo de Condominio (constituicdo de condominio): 10
de jan. de 2012.

Construtora: Scala Incorporadora de Iméveis Ltda.

Total da area construida atual: 1.928,96 m?

Breve histdrico: O Condominio Residencial Santa Teresa, localizado na cidade
de Nova Prata, Rio Grande do Sul, é formado por 50 unidades autbnomas
constituidas de 22 apartamentos e 28 boxes, distribuidos em seis pavimentos e
fica submetido ao regime da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
resguardadas as disposicdes da Lei 10.406 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil).

5.4. EDIFICIO SPAZIO RESIDENCIAL

a)

Razao social do Edificio: Edificio Spazio Residencial

Na figura 4 apresenta-se a foto da fachada atual do prédio:

Fonte: Elaborado pelo autor (2020).

Figura 4 - Fachada do Edificio Spazio Residencial
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d)

9)
h)
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Ramo de atividade: Condominios prediais

CNPJ: 27.033.840/000107

Endereco: Rua Antonio Rigo, n 525, Bairro Sdo Pelegrino, Nova Prata, Rio
Grande do Sul — CEP: 95.320-000

Data de registro da Convengdo de Condominio (constituicdo de condominio): 27
de maio de 2014.

Construtora: Solucdes Imobiliarias MGF Ltda.

Total da area construida atual: 2.136,95 m?

Breve historico: O Condominio Residencial Santa Teresa, localizado na cidade
de Nova Prata, Rio Grande do Sul, é formado por 58 unidades autbnomas
constituidas de 29 apartamentos e 29 boxes, distribuidos em seis pavimentos e
fica submetido ao regime da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
resguardadas as disposicdes da Lei 10.406 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil).
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6. APLICACAO DO INSTRUMENTO DE COLETA DE DADOS

Este capitulo apresenta os resultados da aplicacdo dos questionarios e das entrevistas.
Tem como escopo, responder ao problema de pesquisa, que esta definido como: “quais sao os
conflitos mais frequentes existentes na relagcdo entre moradores de condominios e quais sao as

solucgoes cabiveis?”.

6.1 ENTREVISTAS

Nesta etapa estd apresentado o instrumento de coleta de dados, que sdo as entrevistas
de natureza qualitativa de nivel exploratério com estudo qualitativo basico ou genérico. Os
participantes de estudo foram quatro sindicos dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera,
Spazio Residencial e Ramadan. Todos os sindicos sdo residentes da cidade de Nova Prata. O
processo de coleta de dados se da através de entrevistas semiestruturadas com a analise de
discurso.

As entrevistas foram aplicadas através do WhatsApp, devido ao surgimento de uma
nova doenca, 0 COVID-19 (Coronavirus), com isso o Ministério da Salde determinou o
isolamento social para contencdo da contaminacdo pelo novo virus, isso impactou na
aplicacdo da pesquisa pessoalmente. Por respeito a determinacdo, a pesquisa precisou ser
aplicada de modo online.

As entrevistas foram respondidas no periodo de 23 de margo a 26 de mar¢o de 2020.

N&o foi aplicado pré-teste, pois, as perguntas foram retiradas, em sua maior parte, do
questionario, que foi pré-testado anteriormente, a aplicacdo das entrevistas.

6.1.1 Desenvolvimento do Instrumento: Entrevistas

Esta etapa apresenta a entrevista desenvolvida com os quatro sindicos dos Edificios
citados anteriormente, ela esta estruturada em 6 perguntas as quais comtemplam os objetivos
especificos, a saber:

a) ldentificar quais os conflitos existentes;

b) Identificar quais séo os tipos de mediagdes existentes;

c) Identificar e analisar o papel do sindico em um condominio.

Prezado (a) Senhor (a):
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A presente pesquisa estd sendo desenvolvida pela académica Itamara Joice
Carbonera, sendo requisito parcial & obtencdo do titulo de Bacharel em Administracdo pela
Universidade de Caxias do Sul — Campus Universitario de Nova Prata, Rio Grande do Sul.
Essa pesquisa representa uma etapa fundamental para identificar quais os conflitos mais
frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solucdes
cabiveis.

Todas as informacgBes aqui prestadas sdo tratadas de forma confidencial, tendo
utilidade apenas para este trabalho, ndo sendo divulgadas informag6es tampouco nomes dos
pesquisados.

N&o € necessério identificar-se.

Desde ja agradeco sua compreensao e colaboracao.

Atenciosamente,

Itamara Joice Carbonera

1 — No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?
( )sim

( ) néo

() néo tenho conhecimento

2 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio? (Selecione
trés alternativas)

( ) TVs ou radios em volume alto (que excedam o horario estipulado)

( ) animais de estimacdo (uso das areas comuns e barulho)

( ) barulho de criancgas (choro excessivo, brincadeiras que excedem o limite, etc.)

( ) problemas com a garagem do prédio (carros mal estacionados, ocupacao de vagas erradas,
etc.)

() Sujeira nas areas de uso comuns

() barulho como bater de portas e salto alto em excesso

() problemas com o uso do saldo de festas

( ) outros. Citar:

3 — Qual é a forma que vocé, como sindico (a) usaria para resolver um conflito?
() somente entre os envolvido, através de uma conversa

( ) atraves da sua intervencéo (sindico)
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( ) através de um terceiro (mediador)
( ) através da ajuda de alguma acéo judicial

4 — Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?
() ter somente regras de boa convivéncia

() ter adverténcias e punigdes para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia
( ) ter aplicacdo de multas para quem ndao cumpre as normas de boa convivéncia

( ) outros. Citar:

5 — Qual seria o papel do Sindico (a) com relacdo aos conflitos entre moradores, na sua
opiniao?

() ajudar na conciliagédo

() resolver a situacdo

() ndo se envolver

6 — Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”:

6.1.2 Apresentacao dos Resultados da Aplicagdo das Entrevistas

A seguir, esta a tabulacdo dos resultados da pesquisa aplicada aos quatro sindicos (as)
dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan. Todos 0s

sindicos sdo residentes da cidade de Nova Prata.

1 — No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?
( )sim
( ) néo

() ndo tenho conhecimento

Na figura 5 apresentam-se as respostas da questéo.
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Figura 5 - No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?

4 respostas

@ sim
@® nio

ndo tenho conhecimento

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

2 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio? (Selecione
trés alternativas)

() TVs ou radios em volume alto (que excedam o horario estipulado)

( ) animais de estimacdo (uso das areas comuns e barulho)

() barulho de criangas (choro excessivo, brincadeiras que excedem o limite, etc.)

( ) problemas com a garagem do prédio (carros mal estacionados, ocupacao de vagas erradas,
etc.)

( ) Sujeira nas areas de uso comuns

() barulho como bater de portas e salto alto em excesso

() problemas com o uso do saldo de festas

( ) outros. Citar:

Na figura 6 apresentam-se as respostas da questao.

Figura 6 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio?

4 respostas

TVs ou radios em volume alto

— 0,
(que exced... 1(25%)
1 (25%)

barulho de criangas (choro 1 (25%)

excessivo, b...
—0 (0%)
sujeira nas areas de uso comuns 3 (75%)
barulho como bater de portas e |1 (25%)
salto al...
—0 (0%)
0 1 2 3

Fonte: Elaborado pela autora (2020).



3 — Qual ¢é a forma que vocé, como sindico (a) usaria para resolver um conflito?
() somente entre os envolvido, através de uma conversa

( ) através da sua intervencdo (sindico)

( ) através de um terceiro (mediador)

( ) através da ajuda de alguma acéo judicial

Na figura 7 apresentam-se as respostas da questao.

Figura 7 - Qual é a forma que vocé, como sindico (a) usaria para resolver um conflito?

4 respostas

@ somente entre os envolvido, através de
uma conversa

@ através da sua intervengéo
através da ajuda de um terceiro
(mediador)

@ através da ajuda de alguma acdo
judicial
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Fonte: Elaborado pela autora (2020).

4 — Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?
( ) ter somente regras de boa convivéncia

() ter adverténcias e punigdes para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia
( ) ter aplicacdo de multas para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia

( ) outros. Citar:

Na figura 8 apresentam-se as respostas da quest&o.
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Figura 8 - Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontegam?

4 respostas

@ ter somente regras de boa convivéncia

@ ter adverténcias e punigdes para quem
ndo cumpre as normas de boa
convivéncia

@ ter aplicagdo de multas para quem nédo
cumpre as normas de boa convivéncia

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

5 — Qual seria o papel do Sindico (a) com relacdo aos conflitos entre moradores, na sua
opiniao?

() ajudar na conciliagéo

() resolver a situacao

() ndo se envolver

Na figura 9 apresentam-se as respostas da questao.

Figura 9 - Qual seria o papel do Sindico (a) com relagéo aos conflitos entre moradores, na sua

opiniao?

4 respostas

@ 3judar na conciliagio
@ resolver a situagdo
@ nao se envolver

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

6 — Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”:

Na figura 10 apresentam-se as respostas da quest&o.
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Figura 10 - Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”

4 respostas

A falta de empatia € uma das maiores causas de conflitos.
E o velho ditado que diz: Nao faga aos outros oque vocé nao gostaria que fizessem com vocé!
Se essas duas frases fossem respeitadas ndo teriamos problemas.

Acredito que respeito ao outro seja o principal fator que deva existir quando se vive em condominio mas
quando as regras de boa convivéncia sdo quebradas o sindico pode interferir para ajudar a resolver a
situagdo. A fungdo do sindico é estar sempre atento ao que acontece pois o condominio é uma casa enorme
dividida em espacgos privados e comuns e como tal esta em constante mudanca de pessoas e os maiores
causadores de probleminhas sdo os inquilinos novos, até se adaptarem as novas regras, mas, o bom senso
deve prevalecer sempre em qualquer que seja a situagao.

Morar em coletividade é bastante delicado, os conflitos existemn sempre, porém um sindico com
discernimento e dedicado pelo bem comum sempre ira resolver e deixar a situagcdo bem agradével para uma
boa convivéncia.Meu condominio é tranquilo, ndo enfrento grandes polémicas.

Tenho a impressdo que, cada vez mais, o papel do Sindico vai sendo 'entregue’ a terceiros, a fim de evitar
desafetos do Sindico com os vizinhos

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

6.1.3 Interpretacdo dos resultados das entrevistas

De acordo com os dados levantados através da pesquisa aplicada aos quatro sindicos
dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan situados na
cidade de Nova Prata. Foram analisados os dados a seguir, observando os objetivos
especificos:

a) Quais os conflitos existentes;

b) Quais séo os tipos de mediagdes existentes;

c) O papel do sindico em um condominio.

6.1.3.1 Conflitos Existentes em Condominios

Na primeira questdo, os quatro sindicos participantes confirmaram que ocorrem
conflitos em seus condominios. A segunda questéo referente aos conflitos que mais ocorrem,
75% dos sindicos afirma que é relacionado a sujeira nas areas de uso comuns. Os demais
conflitos relacionados a TVs ou radios em volume alto (que excedam o horério estipulado);
animais de estimacdo (uso das areas comuns e barulho); barulho de criangas (choro excessivo,
brincadeiras que excedem o limite, etc.); barulho como bater de portas e salto alto em excesso

ficam empatados com 25% cada um. Problemas com a garagem do prédio (carros mal
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estacionados, ocupacao de vagas erradas, etc.) e problemas com o uso do saldo de festas ndo
foram identificados.

6.1.3.2 Tipos de MediacOes Existentes

Na terceira questdo identifica-se que na opinido dos sindicos entrevistados 50% deles
pediriam ajuda a um terceiro (mediador) para resolugcdo de um conflito, 25% dos sindicos
interveriam na situacdo, 25% optam por resolver entre os envolvidos apenas com uma
conversar e nenhum optou pela ajuda de alguma acdo judicial.

Na quarta questdo com relacdo as mediacgdes evidencia-se que 50% deles optariam por
ter aplicacdo de multas para quem descumprir as normas de boa convivéncia, 25% usariam
adverténcias e puni¢des para quem desrespeitar a boa conduta e 25% optaria por ter somente

regras de boa convivéncia.

6.1.3.3 Papel do Sindico em um Condominio

Na quinta questao percebe-se que 75% dos sindicos participantes afirma que o papel
do sindico perante as resolucdes de conflitos é de ajudar na conciliacdo, 25% acredita que 0s
sindicos devem resolver o conflito e ninguém optou pela opcao do sindico ndo se envolver
com problema.

Na sexta questdo foi dada a oportunidade de cada sindico deixar sua opinido com
relacdo aos conflitos em condominios, percebe-se que todos sdo bem cientes de suas fungdes
como sindico e levantam a questdo do bom senso que cada um deve ter a0 morar em um

condominio para assim evitar que os conflitos ocorram.

6.2 QUESTIONARIO

Nesta etapa esta apresentada a pesquisa quantitativa de nivel descritivo, 0 método de
estratégia aplicado foi o survey. O questionario da pesquisa quantitativa foi desenvolvido com
os moradores dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan
situados na cidade de Nova Prata.

Para o processo de coleta de dados foi distribuido um questionério, ndo identificado,
de forma virtual criado no Google Forms e que foi enviado através dos grupos de WhatsApp

de cada condominio dos Edificios citados acima.
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O processo de analise de dados se deu pela elaboracdo de tabelas e gréficos (estatica),

apresentando assim os resultados da pesquisa aplicada.

6.2.1 Desenvolvimento do Instrumento de Pesquisa — Questionario

Nesta etapa estdo apresentadas as perguntas que compdem o questionario aplicado
aos moradores dos quatro Edificios citados. Este questionario apresenta 15 perguntas sendo
que 14 séo perguntas fechadas e uma aberta as quais comtemplam os objetivos especificos, a
saber:

a) ldentificar quais os conflitos existentes;

b) Identificar quais sdo os tipos de mediacgdes existentes;

c) Identificar e analisar o papel do sindico em um condominio.

Prezado (a) Senhor (a):

A presente pesquisa estd sendo desenvolvida pela académica Itamara Joice
Carbonera, sendo requisito parcial a obtencdo do titulo de Bacharel em Administracdo pela
Universidade de Caxias do Sul — Campus Universitario de Nova Prata, Rio Grande do Sul.
Essa pesquisa representa uma etapa fundamental para identificar quais os conflitos mais
frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solucdes
cabiveis.

Todas as informacgdes aqui prestadas sdo tratadas de forma confidencial, tendo
utilidade apenas para este trabalho, ndo sendo divulgadas informag6es tampouco nomes dos
pesquisados.

N&o é necessério identificar-se.

Desde ja agradeco sua compreensao e colaboracdo.

Atenciosamente,

Itamara Joice Carbonera

Caracterizagao Sociografica:
1 - Qual seu género?

( ) feminino

() masculino

( ) outros. Citar:




2 - Qual seu estado civil?
() solteiro (a)

( ) casado (a)

() viavo (a)

( ) separado/divorciado (a)

3 - Faixa etaria:

( )16 a25anos
( )26 a35anos
( )36 a45anos

() acima de 46 anos

4 — Quantas pessoas moram com vVocé?
() 1 pessoa

() 2 pessoas

() 3 pessoas

() 4 pessoas

() mora sozinho (a)

( ) outros. Citar:

5-Vocé é:
( ) proprietério
( ) locatério

6 — A quanto tempo vocé mora neste Edificio?
) menos de 1 ano
) 1ano

) 2 anos

) 4 anos

) 5 anos

(
(
(
( ) 3anos
(
(
() mais de 5 anos

7 —Vocé ja foi ou é sindico (a)?

60
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( )sim
( ) nédo

Perguntas relacionadas aos Conflitos:
1 - Vocé conhece 0s seus vizinhos?
() sim, conhego

() somente alguns

() nédo conhego

2 — No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?
( )sim
( ) ndo

() ndo tenho conhecimento

3 — Ja teve algum conflito com seu vizinho?
() jative

() nuncative

4 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio? (Selecione
trés alternativas)

() TVs ou radios em volume alto (que excedam o horério estipulado)

( ) animais de estimacdo (uso das areas comuns e barulho)

() barulho de criangas (choro excessivo, brincadeiras que excedem o limite, etc.)

() problemas com a garagem do prédio (carros mal estacionados, ocupacao de vagas erradas,
etc.)

() sujeira nas areas de uso comuns

() barulho como bater de portas e salto alto em excesso

() problemas com o uso do saldo de festas

5 — Quial seria a forma que vocé usaria para resolver um conflito?
() entre vocé e o envolvido, através de uma conversa

( ) através da ajuda do sindico

() através de um terceiro (mediador)

( ) por alguma acao judicial
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() outros. Citar:

6 — Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?
( ) ter somente regras de boa convivéncia

() ter adverténcias e punigdes para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia
( ) ter aplicacdo de multas para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia

( ) outros. Citar:

7 — O que vocé faz para contribuir com a boa convivéncia entre seus vizinhos?

() procuro orientar sobre as normas de boa convivéncia

() chamo a aten¢do de quem causou problema solicitando para que ndo aconteca mais
() reporto a situacdo ao sindico

() procuro ndo me envolver com essas situagoes

8 — Vocé gostaria de ser sindico (a)?
( )sim

( ) néo

9 — Qual seria o papel do Sindico (a), em sua opinido, com relacdo aos conflitos entre
moradores?

( ) ajudar na conciliacédo

() resolver a situacao

() ndo se envolver

( ) outros. Citar:

10 - Considera as decisdes do Sindico (a) corretas e transparentes?
()sim

( ) nédo

11 — Vocé participa das assembleias no seu condominio?
() sim, participo
( ) asvezes

() ndo participo
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12 — Vocé ajuda na tomada de deciséo nas assembleias que ocorrem em seu condominio?
() sim, sempre opino
() as vezes dou minha opinido

( ) nédo opino

13 — VVocé conhece os seus direitos e deveres como conddmino? Tem conhecimento sobre a
Lei n®4.591, de 16/12/1964 que trata exclusivamente sobre condominios?
()sim

( ) nédo
14 — Voceé tem acesso a convencgdo de condominio, tem ciéncia do que nela esta definido?

() sim tenho conhecimento

() ndo tenho conhecimento

15 — Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios™:

6.2.2 Pré-Teste

O pré-teste foi aplicado a trés pessoas, aleatoriamente, para que fossem verificadas
falhas ou divergéncias nas perguntas. Foram alteradas algumas opc¢bes de respostas para
melhor compreensdo dos participantes e incluso a unido estavel na questdo do estado civil.
Tendo aprovacdo destas trés pessoas quanto a compreensdo do questionario, ele foi ajustado e
se apresenta da forma descrita a seguir.

Prezado (a) Senhor (a):

A presente pesquisa estd sendo desenvolvida pela académica Itamara Joice
Carbonera, sendo requisito parcial a obtengédo do titulo de Bacharel em Administracdo pela
Universidade de Caxias do Sul — Campus Universitario de Nova Prata, Rio Grande do Sul.
Essa pesquisa representa uma etapa fundamental para identificar quais os conflitos mais
frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solucdes

cabiveis.
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Todas as informacgdes aqui prestadas sdo tratadas de forma confidencial, tendo
utilidade apenas para este trabalho, ndo sendo divulgadas informagdes tampouco nomes dos
pesquisados.

N&o é necessario identificar-se.

Desde ja agradeco sua compreensdo e colaboracéo.

Atenciosamente,

Itamara Joice Carbonera

Caracterizacao Sociografica:
1 - Qual seu género?

() feminino

() masculino

( ) outros. Citar:

2 - Qual seu estado civil?

( ) solteiro (a)

( ) casado (a)

() vilavo (a)

( ) separado/divorciado (a)

() unido estavel

3 - Faixa etéria:

( )16 a25anos

( )26 a35anos

( )36 a45anos

() acima de 46 anos

4 — Quantas pessoas moram com vVocé?
() 1 pessoa
() 2 pessoas
() 3 pessoas
() 4 pessoas

() mora sozinho (a)



() outros. Citar:

5-Vocé é:
( ) proprietario

( ) locatério

6 — A quanto tempo vocé mora neste Edificio?
) menos de 1 ano
) 1ano
) 2 anos

(

(

(

( ) 3anos
()4 anos
( ) 5anos
(

) mais de 5 anos

7 —Vocé ja foi ou é sindico (a)?
()sim
( ) néo

Perguntas relacionadas aos Conflitos:
1 - Vocé conhece 0s seus vizinhos?
() sim, conheco

() somente alguns

() ndo conheco

2 — No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?
()sim
( ) nédo

() ndo tenho conhecimento

3 — Ja teve algum conflito com seu vizinho?
()jative

() nuncative

65
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4 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio? (Selecione
trés alternativas)

() TVs ou radios em volume alto (que excedam o horério estipulado)

() animais de estimacao (uso das areas comuns e barulho)

() barulho de criangas (choro excessivo, brincadeiras que excedem o limite, etc.)

( ) problemas com a garagem do prédio (carros mal estacionados, ocupacdo de vagas erradas,
etc.)

() sujeira nas areas de uso comuns

() barulho como bater de portas e salto alto em excesso

() problemas com o uso do sal&o de festas

5 — Qual seria a forma que vocé usaria para resolver um conflito?
() entre vocé e o envolvido, através de uma conversa

( ) através da ajuda do sindico

( ) através de um terceiro (mediador)

( ) por alguma acéo judicial

( ) outros. Citar:

6 — Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?
( ) ter somente regras de boa convivéncia

() ter adverténcias e puni¢des para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia
( ) ter aplicacdo de multas para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia

( ) outros. Citar:

7 — O que vocé faz para contribuir com a boa convivéncia entre seus vizinhos?

() procuro orientar sobre as normas de boa convivéncia

() chamo a atengé@o de quem causou problema solicitando para que ndo aconteca mais
( ) reporto a situacdo ao sindico

() procuro ndo me envolver com essas situagdes

8 — Vocé gostaria de ser sindico (a)?
( )sim

( ) néo
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9 — Qual seria o papel do Sindico (a), em sua opinido, com relacdo aos conflitos entre
moradores?

( ) ajudar na conciliagéo

() resolver a situacao

() n&o se envolver

() outros. Citar:

10 - Considera as decisdes do Sindico (a) corretas e transparentes?
( )sim
( ) néo

11 — Vocé participa das assembleias no seu condominio?
() sim, participo
( )asvezes

() ndo participo

12 — Vocé ajuda na tomada de deciséo nas assembleias que ocorrem em seu condominio?
() sim, sempre opino
( ) as vezes dou minha opinido

( ) ndo opino

13 — VVocé conhece os seus direitos e deveres como condémino? Tem conhecimento sobre a
Lei n®4.591, de 16/12/1964 que trata exclusivamente sobre condominios?
() sim, eu conheco

() ndo, eu ndo conhego
14 — Voceé tem acesso a convencgdo de condominio, tem ciéncia do que nela esta definido?
() sim tenho conhecimento

() ndo tenho conhecimento

15 — Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”:
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6.2.3 Plano de amostragem

O presente questiondrio da pesquisa quantitativa foi desenvolvido com todos o0s
moradores dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan
situados na cidade de Nova Prata.

Foi considerada a quantidade de apartamentos que cada Edificio possui para se ter um
controle de retorno das respostas, portanto o Edificio Santa Teresa tem 22 apartamentos sendo
que 20 estdo habitados e dois desocupados, o Edificio Adriano Carbonera possui 27
apartamentos habitados, o Edificio Spazio Residencial tem 29 apartamentos habitados e o
Edificio Ramadan possui 24 apartamentos habitados. Totalizando desta forma 102
apartamentos, como ha dois apartamentos vazios em um dos Edificios, foi considerado o total
de 100 apartamentos aptos para fornecerem as respostas.

Destes 100 questionarios aplicados para cada apartamento obteve-se 61 respostas

validas, perfazendo 61% de respondentes.

6.2.4 Método de Contato

O questionario online foi encaminhado via WhatsApp, para os grupos de moradores
dos Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan situados na

cidade de Nova Prata.

6.2.5 Periodo de Aplicacdo do Instrumento de Pesquisa

O questionario foi aplicado no peridio de 12 de marco de 2020 a 27 de mar¢o de
2020.

6.2.6 Apresentacdo dos Resultados da Aplicacdo da Pesquisa

A sequir, estd a tabulacdo dos resultados da pesquisa aplicada aos moradores de
quatro condominios. Lembrando que foram enviados 100 questionarios, com um retorno de

61 instrumentos validos.

Caracterizagao Sociografica:
1 - Qual seu género?

() feminino

() masculino

( ) outros. Citar:




Na figura 11 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 11 - Género

61 respostas

@ feminino
® masculino

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

2 - Qual seu estado civil?

( ) solteiro (a)

( ) casado (a)

() vidavo (a)

( ) separado/divorciado (a)

() unido estavel

Na figura 12 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 12 - Estado civil
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61 respostas

@ solteiro (a)

® casado (a)

@ viavo (a)

@ separado/divorciado (a)
@ unizo estavel

Fonte: Elaborado pela autora (2020).



3 - Faixa etéria:

( )16a25anos

( )26 a35anos

( )36 a45anos

() acima de 46 anos

Na figura 13 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 13 - Faixa etéria

61 respostas

® 16 a 25 anos
® 26 a 35 anos
36 a 45 anos
@ acima de 46 anos

Y
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Fonte: Elaborado pela autora (2020).

4 — Quantas pessoas moram com vocé?

( ) 1 pessoa

() 2 pessoas

() 3 pessoas

() 4 pessoas

() mora sozinho (a)

( ) outros. Citar:

Na figura 14 apresentam-se as respostas da questéo.



Figura 14 - Quantas pessoas moram com VOCé?

61 respostas

® 1 pessoa

® 2 pessoas

@ 3 pessoas

® 4 pessoas

@ mora sozinho (a)

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

5—-Vocé é:
() proprietério
( ) locatério
Na figura 15 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 15 - Proprietario / Locatéario
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61 respostas

® proprietario
@ locatario

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

6 — Ha quanto tempo vocé mora neste Edificio?
() menos de 1 ano

( )1lano

( ) 2anos

( ) 3anos

( )4 anos

( )5anos
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() mais de 5 anos
Na figura 16 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 16 - Ha quanto tempo vocé mora neste Edificio?

61 respostas

@ menos de 1 ano

® 1ano
@ 2 anos
@ 3 anos
@® 4 anos
V ® 5anos
@® mais de 5 anos
9,8%

14,8%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

7 —Vocé ja foi ou é sindico (a)?
( )sim
( ) néo
Na figura 17 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 17 - Vocé ja foi ou € sindico (a)?

61 respostas

®sim
® nio

&

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

Perguntas relacionadas aos Conflitos:
1 - Vocé conhece 0s seus vizinhos?

( ) sim, conheco

() somente alguns

() ndo conhego



Na figura 18 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 18 - Vocé conhece 0s seus vizinhos?

671 respostas

® sim, conhego
@ somente alguns
@ nao conhego
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Fonte: Elaborado pela autora (2020).

2 — No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?
()sim
( ) néo
() ndo tenho conhecimento
Na figura 19 apresentam-se as respostas da questédo.

Figura 19 - No seu condominio ocorrem conflitos entre moradores?

61 respostas

® sim
® ndo

@ n&o tenho conhecimento

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

3 — Ja teve algum conflito com seu vizinho?
()jative
() nunca tive
Na figura 20 apresentam-se as respostas da quest&o.



Figura 20 - Ja teve algum conflito com seu vizinho?

61 respostas

® jative
@ nunca tive

Fonte: Elaborado pela autora (2020).
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4 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio? (Selecione

trés alternativas)
() TVs ou radios em volume alto (que excedam o horario estipulado)
( ) animais de estimacdo (uso das areas comuns e barulho)

( ) barulho de criancgas (choro excessivo, brincadeiras que excedem o limite, etc.)

( ) problemas com a garagem do prédio (carros mal estacionados, ocupacdo de vagas erradas,

etc.)

() sujeira nas areas de uso comuns

() barulho como bater de portas e salto alto em excesso
() problemas com o uso do saldo de festas

Na figura 21 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 21 - Dos conflitos citados abaixo, quais deles vocé mais encontra em seu Edificio?

61 respostas

TVs ou radios em volume alto

0,
(que exced... 25 (41%)
22 (36,1%)
barulho de cmangag (choro 26 (42,6%)
excessivo, b...

10 (16,4%)

sujeira nas areas de uso comuns 32 (52,5%)
barulho como bater de portas e

- 0,
salto al... 32 (52,5%)

9 (14,8%)

0 10 20 30

40

Fonte: Elaborado pela autora (2020).



5 — Quial seria a forma que vocé usaria para resolver um conflito?
() entre vocé e o envolvido, através de uma conversa

( ) através da ajuda do sindico

( ) através de um terceiro (mediador)

() por alguma acéo judicial

( ) outros. Citar:

Na figura 22 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 22 - Qual seria a forma que vocé usaria para resolver um conflito?

61 respostas

@ entre vocé e o envolvido, através de
uma conversa

® através da ajuda do sindico
através de um terceiro (mediador)

@ por alguma agao judicial

@ Através da ajuda da sindica, mas a
maioria das vezes é manter-me calada
pra ndo gerar um entdo conflito maior.

75

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

6 — Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?
( ) ter somente regras de boa convivéncia

( ) ter adverténcias e punicdes para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia
( ) ter aplicacdo de multas para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia

( ) outros. Citar:

Na figura 23 apresentam-se as respostas da questéo.
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Figura 23 - Qual dos itens abaixo vocé acha que ajudaria a evitar que os conflitos acontecam?

67 respostas

@ ter somente regras de boa convivéncia
@ ter adverténcias e punigdes para quem
ndo cumpre as normas de boa
convivéncia
ter aplicagdo de multas para quem nao
cumpre as normas de boa convivéncia
@ A primeira alternativa porém o bom
senso de cada um

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

7 — O que vocé faz para contribuir com a boa convivéncia entre seus vizinhos?

() procuro orientar sobre as normas de boa convivéncia

() chamo a atengéo de quem causou problema solicitando para que ndo aconteca mais
( ) reporto a situacdo ao sindico

() procuro ndo me envolver com essas situacdes

Na figura 24 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 24 - O gue vocé faz para contribuir com a boa convivéncia entre seus vizinhos?

61 respostas

@ procuro orientar sobre as normas de
boa convivéncia

@ chamo a atengdo de quem causou
problema solicitando para que ndo
acontega mais
reporto a situagdo ao sindico

@ procuro ndo me envolver com essas
situagbes

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

8 — VVocé gostaria de ser sindico (a)?
()sim
( ) néo
Na figura 25 apresentam-se as respostas da quest&o.
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Figura 25 - Vocé gostaria de ser sindico (a)?

61 respostas

® sim
® nio

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

9 — Qual seria o papel do Sindico (a), em sua opinido, com relacdo aos conflitos entre
moradores?

() ajudar na conciliagéo

() resolver a situacdo

() ndo se envolver

( ) outros. Citar:

Na figura 26 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 26 - Qual seria o papel do Sindico (a), em sua opinido, com relacdo aos conflitos entre

moradores?

61 respostas

@ 3ajudar na conciliagao
® resolver a situagdo
@ nio se envolver

@ Somente avisar sobre a reclamagéo e
orientar para seguir as normas do
condominio

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

10 - Considera as decisdes do Sindico (a) corretas e transparentes?
()sim
( ) ndo



Na figura 27 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 27 - Considera as decisdes do Sindico (a) corretas e transparentes?

10 - Considera as decisdes do Sindico (a) corretas e transparentes?

61 respostas

® sim
® nao

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

11 — Vocé participa das assembleias no seu condominio?
() sim, participo
( )asvezes
() n&o participo
Na figura 28 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 28 - Vocé participa das assembleias no seu condominio?

61 respostas

® sim, participo
® as vezes
nao participo

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

12 — Vocé ajuda na tomada de decisdo nas assembleias que ocorrem em seu condominio?
() sim, sempre opino
() as vezes dou minha opinido

( ) néo opino

78
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Na figura 29 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 29 - Vocé ajuda na tomada de decisdo nas assembleias que ocorrem em seu
condominio?

61 respostas

® sim, sempre opino
@ as vezes dou minha opinido
ndo opino

49,2%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

13 — Vocé conhece os seus direitos e deveres como conddmino? Tem conhecimento sobre a
Lei n®4.591, de 16/12/1964 que trata exclusivamente sobre condominios?
() sim, eu conheco
() ndo, eu ndo conhego
Na figura 30 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 30 - Vocé conhece os seus direitos e deveres como conddmino? Tem conhecimento

sobre a Lei n®4.591, de 16/12/1964 que trata exclusivamente sobre condominios?

61 respostas

® sim, eu conhego
@ nio, eu ndo conhego

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

14 — Vocé tem acesso a convencao de condominio, tem ciéncia do que nela esta definido?
() sim tenho conhecimento
() néo tenho conhecimento
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Na figura 31 apresentam-se as respostas da questéo.

Figura 31 - Vocé tem acesso a convencao de condominio, tem ciéncia do que nela esta
definido?

61 respostas

@ sim, tenho conhecimento
@ nio tenho conhecimento

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

15 — Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”:

Na figura 32 apresentam-se as respostas da quest&o.

Figura 32 - Deixe seu comentario a respeito do tema: “Conflitos em Condominios”

(continua)

28 respostas

Esse tipo de problema ndo aconteceria se as pessoas tivessem bom senso.
Se respeitassem as pessoas como gostariam de serem respeitadas.

Na questdo nro 4, acho que falta um pouco de explicagao, pois se na nro 3 respondi gue nunca tive e,
hipoteticamente, nunca tenha tido conhecimento de um conflito no condominio, fico a mercé de minha
imaginagao para conseguir responder.

E um problema real, mas com bom senso, acredito que 99,9% deles possam ser resolvidos.

Acredito que cada um como falei antes teria que ter o bom senso de seguir as normas. Eu tenho duas
criancas mas é impossivel manté-los calados até pq sdo criangas e ndo robds. Mas eu sempre oriento
quanto ao barulho e tipos de brincadeiras. Assim como eu procuro me corrigir dentro de casa acredito que
minha vizinha pg é uma s6 que faz um aué dentro do apto deveria pensar em gquem mora embaixo dela
assim como eu fago. Mas as vezes o melhor € manter-se calado pra nao gerar um entao conflito.

Morar em apartamento na maioria das vezes é uma escolha,assim acredito que junto a esta escolha deve
estar claro as normas p a boa convivéncia, exemplo sou contra animal doméstico em apart. Se quero um
bichinho tenho que dar a ele um ambiente proprio e favoravel ao seu bem estar e them pensar no vizinho.

Minha opinido é tentar sempre falar quando se esta totalmente por dentro dos assuntos, sendo nao se
meta nem opine

Fonte: Elaborado pela autora (2020).
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(continuacéo)

Eu acho que quando acontece esse tipo de situagéo a pessoa morador deveria falar ¢ o sindico ,ndo ficar
discutindo no grupo, e sera bom relembrar o pessoal sobre o barulho salto alto que & insuportavel

Cansei de ver situagdes como pegar luz do condominio pg a pessoa ndo tem no ap, barulho alto de som,
portdo da garagem travar, cocd de cachorro aos ao redor do prédio!

Bom senso sempre

Cada morador obedecer e seguir as regras nédo haveria conflitos

Os conflitos podem ser gerados por pessoas que ndo tem bom senso, independente de ter regras de
convivéncia ou nao, as pessoas tem que entender que ali moram mais pessoas que podem nao estar de
acordo com certos comportamentos.

Com uma boa conversa tudo pode ser resolvida.

No meu condominio ndao tenho conhecimento de conflitos

0 vizinho é o melhor parente, por isso devemos ter a melhor convivéncia possivel. Conflitos sé atrapalham
e ainda perdemos o socorro caso necessario.

Acredito que nem todo mundo foi feito para morar em prédios

Meu condominio € muito tranquilo, a pesar de morar a pouco tempo nunca vi nada preocupante. Nossa
atual sindica € excelente pessoa e sindica.

Penso que antes de morar em um condominio as pessoas tem que estar cientes de respeitar as outras;
barulho, limpeza, bichinhos. Também acho que o dialogo é muito importante através do sindico

Tem que saber conviver em espagos compartilhados e saber que 0 meu limite termina quando comecga o
limite do outro. Também ninguém é perfeito por isso ndo adianta so reclamar dos outros.

Bom senso sempre

Esse assunto rende muitas linhas, mas eu acredito que o bom senso deve prevalecer sempre

Por menores que sejam, sdo inevitaveis, uma vez que cada morador possui um modo de viver e se
comportar diferentes dos outros condominos.

Viver em condominio € desafiador e € so para quem sabe respeitar e ter tolerancia para com seu visinho

Na minha opinido quando surge algum tipo de conflito, o melhor € a parte acusadora procurar a pessoa a
quem acusa, e conversar sobre o que a incomoda. Existem outras formas de resolver algum conflito mas
esse seria o melhor o dialogo

Conflitos podem ser evitados se todos os condéminos respeitarem as normas de convivéncia

Respeito as normas de convivéncia

Bom senso, dialogo e colocar-se no lugar do outro

Fonte: Elaborado pela autora (2020).
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(concluséo)

Acredito que em nosso condominio o maior problema seja a inadimpléncia, bem como alguns excessos de
sujeiras nos elevadores, saltos e sapatos, e os bichinhos de estimagéo que nos dias de hoje fazem
necessidades, soltam pelos, além do cheiro que exalam e seus donos acham que todos devem aceitar os
bichinhos circulando nas areas comuns. E o tal bom senso.

Eu acho que nesses conflitos nunca é tomada uma decisdo de punigdo, ficam sé brigando nos grupos. O
certo é punir as pessoas

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

6.2.7 Interpretacdo dos Resultados da Pesquisa

Nesta etapa esta apresentada a analise geral, que apresenta os principais resultados da
pesquisa aplicada, observando os objetivos especificos:

a) Quais os conflitos existentes;

b) Quais séo os tipos de mediacdes existentes;

c) O papel do sindico em um condominio.

Na caracterizacdo sociogréafica, perguntas de 1 a 7, a amostra foi composta por
maioria, mulheres (72,1%), casados (36,1%), faixa etaria acima de 46 anos (42,6%).

Em 34,4% dos casos, ha dois moradores no apartamento, 72,1% da amostra €
proprietario (a) do imovel.

Reside no condominio h& mais de cinco anos (49,2%) e a maioria dos conddminos
nunca foi sindico, com 63,9% de respostas.

Ainda, a pergunta 10, tem como escopo saber qual é a opinido dos condéminos com
relacdo a tomada de decisdes do sindico, onde 91,8% relatam que as decisdes do sindico séo
corretas e transparentes.

Na questdo 11, pergunta-se se 0s moradores participam das assembleias do seu
condominio, onde 57,4% colocam que sim.

Em 49,2% das respostas, 0s moradores ajudam na tomada de deciséo nas assembleias
que ocorrem em seu condominio (questdo 12).

Em 59% das vezes, os conddminos ndo conhecem os seus direitos e deveres como
conddbmino e ndo tem conhecimento sobre a Lei n® 4.591, de 16/12/1964 que trata
exclusivamente sobre condominios (pergunta 13).

E por fim, em 68,9% das respostas, os conddminos tem acesso a convencdo de

condominio e tem ciéncia do que nela esta definido (pergunta 14).
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A questdo 15 foi aberta para que os moradores deixassem seus comentarios a
respeito do tema conflitos em condominios, percebe-se que a maioria enfatiza o0 uso do bom

senso e a importancia do cumprimento das regras / normas do condominio.

6.2.7.1 Conflitos Existentes em Condominios

De acordo com os dados levantados através da pesquisa aplicada aos moradores dos
quatro Edificios Santa Teresa, Adriano Carbonera, Spazio Residencial e Ramadan situados na
cidade de Nova Prata foram analisados os seguintes dados.

Para responder a este objetivo especifico, utilizou-se os resultados das perguntas 1, 2,
3ed.

Assim, 73,8% dos conddéminos respondentes dizem que conhecem apenas alguns de
seus vizinhos, 44,3% colocam que ocorrem conflitos entre moradores nos seus condominios e
85,2% relatam nunca terem tido conflitos com os vizinhos.

Na Tabela 1, nas respostas dos moradores, estdo listados os conflitos mais

encontrados nos Edificios.

Tabela 1 - Conflitos mais encontrados nos Edificios

Alternativa Quantidade Percentual
TVs ou radios em volum_e alto (que excedam o horario 25 16,03%
estipulado)
Animais de estimac¢do (uso das areas comuns e 29 14.10%
barulho)

Barulho de criangas (choro excessivo, brincadeiras que

T 26 16,67%
excedem o limite, etc.)
Problemas com a garagem do prédio (carros mal
. z 10 6,41%
estacionados, ocupagao de vagas erradas, etc.)
Sujeira nas areas de uso comuns 32 20,51%
Barulho como bater de portas e salto alto em excesso 32 20,51%
Problemas com o uso do saléo de festas 9 577%
Total 156 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

Pode-se concluir que os conflitos mais existentes, para 0os moradores, em um
condominio estdo relacionados com a sujeira encontrada nas areas de uso comuns e 0
problema do barulho causado pelo bater de portas e salto alto em excesso. Dos 61
questionarios respondidos esses dois conflitos encontram-se empatados na pesquisa com
20,51% cada.

Em seguida encontra-se com 16,67% o barulho causado por criangas como o choro

excessivo e brincadeiras que excedem o limite. Com 16,03% estéo os problemas com TVs ou
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radios em volume alto, considerando que este é um dos principais problemas gerador de
conflitos em muitos edificios, percebe-se que nos condominios pesquisados ele ndo foi
predominante.

Com pontuacdo de 14,10% estdo os problemas relacionados com a circulacdo de
animais nas areas de uso comuns e o barulho causado por eles, nota-se que 0s animais de
estimacdo sdo bem aceitos nestes edificios pela maioria dos moradores, pois o indice
encontrado é baixo.

Na sequéncia com 6,41% encontra-se o problema com as garagens dos predios que
leva em conta os fatores relacionados a carros mal estacionados, ocupagéo de vagas erradas,
etc. Por fim com percentual de 5,77% fica o problema com o uso do saldo de festas, aqui é

preciso salientar que apenas dois condominios pesquisados possuem saldo de festas.

6.2.7.2 Tipos de MediacOes Existentes

Nesta etapa pode-se observar que este assunto abrange mais que uma questdo da
pesquisa, pois existem, como citado na metodologia deste estudo, varias formas de mediagdes
para os conflitos em condominios.

Dos 61 questionarios respondidos observa-se 0 que segue. Para responder a este
objetivo especifico, utilizou-se os resultados das perguntas 5, 6 e 7.

Na Tabela 2 estd a forma que os moradores utilizariam para resolver um conflito.

Tabela 2 - Forma utilizada para resolver um conflito

Alternativa Quantidade Percentual
Entre vocé (morador) e o envolvido, através de uma 29 36.1%
conversa
Através da ajuda do sindico 30 49,2%
Através de um terceiro (mediador) 7 11,5%
Por alguma acéo judicial 1 1,6%
Outros: Através da ajuda da sindica, mas maioria das
vezes é manter-me calada para ndo gerar um entao 1 1,6%
conflito maior
Total 61 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

A resposta predominante com 49,2% foi através da ajuda do sindico, verifica-se
assim que os moradores confiam ao sindico a tarefa de estar a par dos conflitos que ocorrem e

que ele tem autonomia para poder auxiliar nesta questéo.
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Em seguida com 36,1% as pessoas pesquisadas responderam que resolveriam um
conflito em entre si através apenas de uma conversa, avalia-se que o método da conversacao
ainda é uma opcéo utilizada por ser uma forma mais amigavel de resolucéo de conflitos onde
ndo ha o envolvimento de mais pessoas no caso.

Em 11,5% das pessoas resolveriam um conflito através de um terceiro, mediador, um
dos fatores da baixa procura por esta opgdo por parte dos moradores seja a falta de
conhecimento com ralagédo a este método que ainda é pouco usado em mediacdes de conflitos
em alguns lugares ou por que eles confiam aos sindicos essa importante tarefa.

Outra resposta que obteve um resultado baixo de 1,6% foi a acéo judicial, pelo fato
de que esse tipo de acdo é muito utilizado em casos de maior gravidade ou em inadimpléncias
relacionadas a taxas condominiais, além disso este método é mais demorado na busca por
uma solucéo.

Por Gltimo, uma resposta considerada outros, pois se deu através a opinido do
participante, onde este também afirma que usaria a ajuda do sindico, mas procuraria abster-se
da situacéo para evitar maiores problemas.

Na Tabela 3, esta listado os itens que os moradores acham que ajudaria a evitar que

os conflitos acontegam.

Tabela 3 - Itens que ajudam a evitar que os conflitos acontecam

Alternativa Quantidade Percentual
Ter somente regras de boa convivéncia 18 29,5%
Ter adverténcias e puni¢fes para quem ndo cumpre as

AN 23 37,7%
normas de boa convivéncia
Ter aplicacdo de multas para guem ndo cumpre as 19 31.1%
normas de boa convivéncia
Outros: A primeira alternativa, porém o bom senso de 1 1,6%
cada um
Total 61 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

A resposta com maior percentual tendo 37,7% foi a alternativa que propdem
adverténcias e puni¢fes para quem ndo cumpre as normas de boa convivéncia.

Com 31,3%, os moradores optam por ter aplicacdo de multas, verifica-se que existe
um argumento forte na questdo de existir punicdes para quem ndo respeita as regras do
condominio.

Com 29,5% algumas pessoas ainda optam por apenas ter regras de boa convivéncia.
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Ainda houve uma resposta no item outros, pois se deu atraves a opinido do
participante, onde percebe-se que as regras de convivéncia seriam suficientes mas enfatiza a
questdo do bom senso de cada um.

A Tabela 4 cita a contribuicdo de cada morador para se obter uma boa convivéncia

entre os vizinhos.

Tabela 4 - O que fazer para contribuir com a boa convivéncia entre vizinhos

Alternativa Quantidade Percentual

Procuro orientar sobre as normas de boa convivéncia 11 18,0%
Chamo a atencdo de quem causou problema

S x ) 5 8,2%

solicitando para que ndo aconteca mais
Reporto a situagdo ao sindico 29 47,5%
Procuro ndo me envolver com essas situacdes 16 26,2%
Total 61 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

Nota-se que 47,5% dos moradores pesquisados procuram reportar-se ao sindico
guando ocorrem situacBes de descumprimento das normas de convivéncias deixando
evidenciada uma situacdo de hierarquia onde o que acontece € passado ao sindico j& que este é
o responsavel legal pelo condominio.

Em 26,2% das pessoas preferem néo se envolver com essas situagoes.

Aqgueles que procuram orientar sobre as normas de boa convivéncia somam 18% dos
pesquisados.

Pessoas que chamam a atencdo de quem causou 0 problema solicitando para que
evitem 0 mesmo é de apenas 8,2%.

Assim, em resumo, 0os moradores procuram utilizar a ajuda do sindico para resolver
um conflito, o que pode ajudar na opinido dos moradores a evitar que os conflitos acontecam
estd relacionado a aplicacdo de adverténcias e punicbes e para contribuir com a boa

convivéncia entre vizinhos a 0s moradores procuram reportar a situacdo ao sindico.

6.2.7.3 Papel do Sindico em um Condominio

Neste topico pode-se observar a real importancia do sindico com relacdo aos
conflitos em condominios através da pesquisa aplicada. Para responder a este objetivo
especifico, utilizou-se os resultados das perguntas 8 e 9.

Em um total de 78,7% das respostas, os moradores ndo gostariam de serem sindicos

de seu prédio. Para obtencdo desta resposta pode-se levar em consideracdo que ser sindico
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exige uma grande responsabilidade e muitos ndo se sentem preparados para gerir e assumir a
administracdo de um condominio.
Na Tabela 5 encontra-se o papel do Sindico (a), na opinido dos moradores, com

relagdo aos conflitos.

Tabela 5 - Papel do Sindico (a) com relagdo aos conflitos entre moradores

Alternativa Quantidade Percentual
Ajudar na conciliacéo 44 72,1%
Resolver a situacdo 14 23,0%
Né&o se envolver 2 3,3%
Outros: Somente avisar sobre a reclamagdo e
orientar para seguir as normas do 1 1,6%
condominio
Total 61 100%

Fonte: Elaborado pela autora (2020).

Dos 61 questionarios respondidos observa-se que 72,1% dos moradores acreditam
que o sindico deve ajudar na conciliacdo dos conflitos, tendo assim, uma responsabilidade
muito grande perante a este assunto, é através de suas acGes que 0s moradores passardo a
confiar e seguir o que por ele for estipulado.

Em 23% dos moradores acham que o sindico é quem deve resolver a situacdo de
conflito.

Com 3,3% os participantes confirmam que ndo é de responsabilidade dele resolver os
conflitos.

Ainda houve uma resposta no item outros, pois se deu através a opinido do
participante, onde este informa que o sindico sO deve avisar sobre a reclamacdo e orientar

para que sejam seguidas as normas do condominio.



7. ANALISE DOS RESULTADOS

Neste capitulo, apresenta-se um Quadro resumo com os resultados dos dados

qualitativos e quantitativos, ou seja, diferengas e semelhangas entre as comparacoes feitas nas

respostas das questdes aplicadas, igualmente, para os conddminos e os sindicos.

Quadro 1 - Quadro resumo: Resultados qualitativos e quantitativos

Conflitos existentes em condominios

Semelhancas

Diferencas

Conddminos

Sindicos

- Em todos os
condominios pesquisados
ocorrem conflitos.

- O conflito mais
encontrado esta
relacionado a sujeira nas
areas de uso comum.

- Para os conddéminos o

conflito relacionado ao

barulho de bater de portas

e salto alto ficou empatado

com a sujeira nas areas de
uso comum.

- Para os sindicos
permaneceram empatados
0s demais conflitos, porém

ndo foram encontrados
problemas com a garagem
e 0 salédo de festas.

Tipos de mediacOes de conflitos uti

lizadas

Semelhancas

Diferencas

Conddminos

Sindicos

- N&o foram encontradas
semelhangas neste
objetivo.

- Resposta Sindicos:
através da ajuda de um
terceiro.

- Resposta moradores:
através da ajuda do
sindico.

- Resposta Sindicos: ter
aplicacdo de multas para
guem ndo cumpre as
normas de boa
convivéncia.

- Resposta Moradores: ter
adverténcias e punicoes
para quem nao cumpre as
normas de boa
convivéncia.

Papel do sindico em um condominio

Semelhancas

Diferencas

Conddminos

Sindicos

- Ajudar na conciliagéo.

- Ndo foram encontradas
diferencas neste objetivo.

Fonte: Elaborado pela autora (2020).
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Assim, de acordo com o Quadro 1, pode-se perceber que existem semelhancas em
dois objetivos apresentados. Identifica-se assim, que o conflito mais ocorrente entre os quatro
Edificios pesquisados esta relacionado a sujeira nas areas de uso comum. Dentre todos 0s
problemas citados neste estudo esse foi o que mais gera incbmodo para os moradores e
sindicos dos condominios pesquisados.

Com relagéo aos tipos de mediacGes observou-se que houve diferengas nas respostas.
Os moradores optaram pela ajuda do sindico nos conflitos e que € preciso ter a aplicacdo de
adverténcias e puni¢cdes para quem ndo cumpre com as normas de boa convivéncia. Os
sindicos optam pela ajuda de um terceiro (mediador) para resolucdo de conflitos e julgam
necessario ter aplicacdo de multas para quem nao cumpre as normas de boa convivéncia.

Percebe-se que os moradores confiam ao sindico a ajuda necessaria para a resolugédo
de um conflito, ja que ele é a figura de autoridade de um condominio. Porém para o sindico o
apoio que ele busca para estas situacGes é com a ajuda de um terceiro mediador, onde seja
esse a se envolver na resolucdo do problema, assim o sindico ndo precisa tomar partido em
um conflito e evita possiveis desavengas com 0s moradores.

Relacionado ao papel do sindico observa-se que o resultado da pesquisa aplicada
para os moradores e 0s sindicos foi de igual resposta, onde o dever do sindico estd em auxiliar
na resolucdo dos conflitos, isso demostra a importancia que ele tem como um gestor da vida
condominial, mas que apesar disso ndo é de responsabilidade dele a resolugdo do conflito e

sim apenas deve auxiliar orientando os envolvidos nas tomadas de decisdes.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Nesta etapa, sdo apresentadas as conclusfes obtidas apds o desenvolvimento deste
trabalho.

O problema de pesquisa teve como escopo principal conhecer quais os conflitos mais
frequentes existentes na relacdo entre moradores de condominios e quais sdo as solugdes
cabiveis. Para a obtengdo dos resultados foi necessario fazer uma pesquisa quantitativa
direcionada aos moradores e uma pesquisa qualitativa voltada aos sindicos, elas foram
aplicadas em quatro Edificios situados na cidade de Nova Prata — Rio Grande do Sul.

As regras de boa convivéncia existem para todos e precisam ser seguidas, mas
quando isso ndo acontece surge os conflitos, geralmente esses conflitos estdo ligados aos
diversos tipos de barulho, animais domésticos, sujeira nas areas de uso comuns, problemas
com a garagem, entre outros. Para este estudo os resultados obtidos atraves das pesquisas com
0s moradores e com os sindicos, apontaram que o conflito que mais ocorre foi com relagédo a
sujeira nas areas de uso comuns.

Para todos esses conflitos existem solucBes que podem ser aplicadas por um sindico,
um terceiro mediador ou por agdes judiciais. Neste estudo as pesquisas apontam que 0S
moradores optam pela ajuda do sindico na resolucdo dos conflitos, ja os sindicos optam pela
ajuda de um terceiro (mediador). Ainda sobre as mediacdes identificou-se que os moradores
gostariam que fossem aplicadas adverténcias e punigdes para quem ndo cumpre com as
normas de boa convivéncia, ja os sindicos julgam necessario ter apenas a aplicacdo de multas.

O papel do sindico é fundamental dentro de um condominio, suas responsabilidades
devem ser exercidas com transparéncia e prezando sempre pelo bem-estar dos moradores.
Neste contexto a pesquisa apontou que o papel do sindico nos conflitos estd em apenas
auxiliar na resolugéo.

Foi identificado um fato importante e interessante com relacdo ao comportamento
dos moradores, o condémino antissocial. Este termo é utilizado no artigo 1.337 do cddigo
civil para referir-se a um conddmino que descumpre rigorosamente todas as regras impostas
pelo condominio. Esse termo ainda é pouco conhecido pela maioria das pessoas, pois muitas
ndo tém acesso a legislagdo de condominios ou ndo fazer uma busca pela mesma.

Infelizmente para este estudo encontrou-se uma limitacdo na aplicacdo da pesquisa
qualitativa aos sindicos, onde ela ndo pode ser aplicada presencialmente devido ao isolamento
social provocado pela pandemia do COVID 19. Foi aplicada, entdo de forma virtual aos

quatro sindicos obtendo-se da mesma forma os resultados esperados para a pesquisa.
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Uma recomendacao importante que surge neste trabalho é de que o sindico precisa
estar atento também aos conflitos que ocorrem em seu condominio, porém ele deve atentar-se
em como ira lidar com os conflitos. O envolvimento do sindico deve ser profissional, ele deve
ter as qualificacfes necessarias para poder atuar nas mediacgdes de conflitos, evitando decisdes
equivocadas que provoque desentendimentos entre o ele proprio e os moradores. Sugere-se,
portanto, que ele procure o auxilio de um terceiro o mediador profissional para lhe auxiliar
com os conflitos, além de ter uma pessoa neutra e imparcial capacitada o sindico evitara
situacOes que podem causar dores de cabeca futuras na sua relacdo com os moradores.

Por fim, como trabalhos futuros sugere-se o aprofundamento nas questbes dos
conflitos em condominios, este assunto tem um aspecto importante, pois se trata do cotidiano
de muitas pessoas e vem sendo discutido cada vez mais na atualidade. Também pode-se
recomendar um estudo com relacdo as administradoras de condominios, um mercado de que
cresceu nos ultimos tempos pelo fato de os sindicos ndo terem mais disponibilidades para

executarem todas as tarefas condominiais sozinhos.
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ANEXO A
LEI N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964
DISPOE SOBRE O CONDOMINIO EM EDIFICACOES E AS INCORPORACOES
IMOBILIARIAS.

TITULO |

DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificacbes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

§ 1° Cada unidade serd assinalada por designagdo especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminacao.

§ 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, serd sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que
seja 0 nimero de suas pecas e sua destinacao, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com
ressalva das restricdes que se Ihe imponham.

§ 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacbes ou conjuntos de edificacbes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricbes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nédo lhe ser
atribuida fracdo ideal especifica de terreno. (Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

§ 2° O direito de que trata 0 8§ 1° deste artigo poderad ser transferido a outro
conddmino, independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. (Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

8 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de terreno
especificas. (Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

Art. 3° O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificagdes e
suas instalacbes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas de

ventilacdo, e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios
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ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de
todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva unidade.
Serdo, também, insuscetiveis de utilizacdo exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 4° A alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisicdo e a constituicdo de direitos reais sobre ela independerdo do consentimento dos
conddminos, (VETADO).

Paragrafo unico. O adquirente de uma unidade responde pelos débitos do alienante,
em relacdo ao condominio, inclusive multas.

Paragrafo Unico - A alienacdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependerd de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio. (Redacéo dada pela Lei n° 7.182, de 27.3.1984) (Vide Lei n° 7.433, de 1985)

Art. 5° O condominio por meacdo de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas,
regular-se-a pelo disposto no Cadigo Civil, no que lhe for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢des de direito
comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade
autbnoma.

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou
por testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imovel, dele constando; a
individualizacéo de cada unidade, sua identificacdo e discriminacdo, bem como a fracdo ideal
sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢do interna
da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de
uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autdbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades;

b) em relacdo as unidades autbnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a

cada uma das unidades;
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c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em

comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias

publicas ou para as unidades entre si.

CAPITULO I

DA CONVENCAO DE CONDOMINIO

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes

cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autdbnomas, em edificacdes a

serem construidas, em construcdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencéo de

condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberacdo em assembleia, aprovar o

Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.

§ 1° Far-se-4 o registro da Convengdo no Registro de Imdveis, bem como a

averbacdo das suas eventuais alteracdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para 0s proprietarios de unidades,

promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para

qualquer ocupante, a Convencdo que reGna as assinaturas de titulares de direitos que

representem, no minimo, 2/3 das fragdes ideais que comp&em o condominio.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencdo devera

conter:

a)

b)

d)

9)
h)

)

A discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacOes das diferentes areas;

O destino das diferentes partes;

O modo de usar as coisas e servi¢gos comuns;

Encargos, forma e proporg¢éo das contribui¢cdes dos condéminos para as despesas
de custeio e para as extraordinarias;

O modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

As atribuicdes do sindico, além das legais;

A definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcoes;

O modo e o prazo de convocagdo das assembleias gerais dos condéminos;

O qudrum para os diversos tipos de votacoes;

A forma de contribuicao para constituicao de fundo de reserva;
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k) A forma e o quérum para as alteragdes de convencao;

) A forma e o quérum para a aprovacdo do Regimento Interno quando n&o

incluidos na propria Convencéo.

8 4° No caso de conjunto de edificacOes, a que se refere o art. 8% a convencgéo de
condominio fixara os direitos e as relagdes de propriedade entre 0os condéminos das varias
edificacOes, podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar porc¢des do
terreno, inclusive as edificadas. (Incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

Art. 10. E defeso a qualquer conddémino:

| - Alterar a forma externa da fachada;

Il - Decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores diversas das
empregadas no conjunto da edificacéo;

Il - Destinar a unidade a utilizacdo diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de
forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranca dos demais condéminos;

IV- Embaracar o uso das partes comuns.

8§ 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na convengao ou no
regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da pratica
do ato, cabendo, ao sindico, com autorizacdo judicial, mandar desmanchéa-la, a custa do
transgressor, se este ndo a desfizer no prazo que lhe for estipulado.

§ 2° O proprietario ou titular de direito a aquisicdo de unidade podera fazer obra que
(VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos
conddéminos

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autbnoma sera tratada como prédio
isolado, contribuindo o respectivo conddémino, diretamente, com as importancias relativas aos

impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos lancamentos.
CAPITULO IlI
DAS DESPESAS DO CONDOMINIO
Art. 12. Cada condémino concorrerd nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposicdo em contrario na Convencédo, a fixacdo da quota no rateio

correspondera a fracdo ideal de terreno de cada unidade.



104

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

§ 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencéao
fica sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que sera
atualizado, se o estipular a Convencdo, com a aplicacdo dos indices de correcdo monetaria
levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou
superior a seis meses.

8 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou conjunto de
edificacBes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos 0s
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante orgcamento prévio
aprovado em assembleia-geral, podendo incumbir-se de sua execu¢do o sindico, ou outra
pessoa, com aprovacdo da assembleia.

§ 5% A rendncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera

COMO escusa para exonera-lo de seus encargos.

CAPITULO IV

DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLICAO E DA RECONSTRUCAO
OBRIGATORIA

Art. 13. Proceder-se-a ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificacBes, neste
caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autbnomas e partes comuns, contra
incéndio ou outro sinistro que cause destrui¢do no todo ou em parte, computando-se 0 prémio
nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo unico. O seguro de que trata este artigo serd obrigatoriamente feito dentro
de 120 dias, contados da data da concessdo do "habite-se", sob pena de ficar o condominio
sujeito @ multa mensal equivalente a 1/12 do imposto predial, cobravel executivamente pela
Municipalidade.

Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos de uma
edificacdo, seus conddéminos reunir-se-d0 em assembleia especial, e deliberardo sobre a sua
reconstrucdo ou venda do terreno e materiais, por quérum minimo de votos que representem
metade, mais uma das fracGes ideais do respectivo terreno.

8§ 1° Rejeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembleia, ou outra para este

fim convocada, decidira, pelo mesmo quérum, do destino a ser dado ao terreno, e aprovara a
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partilha do valor do seguro entre os condéminos, sem prejuizo do que receber cada um pelo
seguro facultativo de sua unidade.

8 2° Aprovada, a reconstrugdo sera feita, guardados, obrigatoriamente, o0 mesmo
destino, a mesma forma externa e a mesma disposicéo interna.

§ 3° Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser obrigada a
contribuir para a reedificagdo, caso em que a maioria poderd adquirir as partes dos
dissidentes, mediante avaliacdo judicial, feita em vistoria.

Art. 15. Na hipotese de que trata o 8 3° do artigo antecedente, a maioria poderéo ser
adjudicadas, por sentenca, as fragdes ideais da minoria.

§ 1° Como condicdo para o exercicio da acdo prevista neste artigo, com a inicial, a
maioria oferecera e depositara, a disposicdo do Juizo, as importancias arbitradas na vistoria
para avaliacdo, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 2° Feito o deposito de que trata o paragrafo anterior, o Juiz, liminarmente, podera
autorizar a adjudicacdo a maioria, e a minoria podera levantar as importancias depositadas; o
Oficial de Registro de Imdveis, nestes casos, fara constar do registro que a adjudicacdo foi
resultante de medida liminar.

8§ 3° Feito o depdsito, serd expedido o mandado de citacdo, com o prazo de dez dias
para a contestacdo, VETADO.

§ 4° Se ndo contestado, o Juiz, imediatamente, julgara o pedido.

8§ 5° Se contestado o pedido, seguira o processo o rito ordinario.

8 6° Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliacdo feita na vistoria, 0 condominio
em execucao restituird a minoria a respectiva diferenca, acrescida de juros de mora a prazo de
1% ao més, desde a data da concessdo de eventual Liminar, ou pagara o total devido, com os
juros da mora a conter da citacao.

8§ 7° Transitada em julgado a sentenca, servira ela de titulo definitivo para a maioria,
que devera registra-la no Registro de Imdveis.

8 8° A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execucdo de sentenca, encargos
fiscais necessarios a adjudicagdo definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tercos da edificacdo, o
sindico promovera o recebimento do seguro e a reconstru¢cdo ou 0S reparos nas partes
danificadas.

Art. 17. Em caso de condenacéo da edificacdo pela autoridade publica, ou ameaca de
ruina, pelo voto dos condéminos que representem mais de dois tercos das quotas ideais do

respectivo terreno podera ser decidida a sua demoligéo e reconstrucéo.
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Pardgrafo Unico. A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas
assegura-se a maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacdo
judicial, aplicando-se o processo previsto no art. 15.

Art. 17. Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tercos) do total de
unidades isoladas e fracOes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e
coisas comuns poderdo decidir sobre a demolicdo e reconstrucdo do prédio, ou sua alienagéo,
por motivos urbanisticos ou arquitetdnicos, ou, ainda, no caso de condenacao do edificio pela
autoridade publica, em razdo de sua inseguranca ou insalubridade. (Redacao dada pela Lei n°
6.709, de 31.10.1979)

§ 1° A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se a
maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacdo judicial, aplicando-
se 0 processo previsto no art. 15. (Redacéo dada pela Lei n° 6.709, de 31.10.1979)

8 2° Ocorrendo desgaste, pela acdo do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relagdo ao valor global do terreno onde se acha
construida, os condéminos, pelo quérum minimo de votos que representem 2/3 (dois tercos)
das unidades isoladas e fracdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e
coisas comuns, poderdo decidir por sua alienacdo total, procedendo-se em relagdo a minoria
na forma estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei. (Redacdo dada pela Lei n°
6.709, de 31.10.1979)

8 3° Decidida por maioria a alienagdo do prédio, o valor atribuido a quota dos
conddminos vencidos serd correspondente ao preco efetivo, e, no minimo, a avaliacdo
prevista no § 2° ou, a critério desses, a imdvel localizado em area proxima ou adjacente com a
mesma area Util de construgdo. (Redacdo dada pela Lei n° 6.709, de 31.10.1979)

Art. 18. Em caso de desapropriacao parcial de uma edificacdo ou de um conjunto de
edificacOes, serdo indenizados os proprietarios das unidades expropriadas, ingressando no
condominio a entidade expropriante, que se sujeitara as disposicdes desta Lei e se submetera
as da Convencéo do condominio e do Regulamento Interno.

Paragrafo Unico. (VETADO)

Art. 18. A desapropriacdo de edificagbes ou conjuntos de edificacfes abrangera
sempre a sua totalidade, com todas as suas dependéncias, indenizando-se os proprietarios das
unidades expropriadas. (Redacdo dada pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

Art. 18. A aquisigédo parcial de uma edificagdo, ou de um conjunto de edificagoes,

ainda que por forca de desapropriagdo, importara no ingresso do adquirente no condominio,
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ficando sujeito as disposicdes desta lei, bem assim as da convencdo do condominio e do
regulamento interno. (Redagéo dada pela Decreto-Lei n°® 981, de 21.10.1969)

CAPITULO V

UTILIZACAO DA EDIFICACAO OU DO CONJUNTO DE EDIFICACOES

Art. 19. Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua
unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas e outros as
normas de boa vizinhancga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar
dano ou incobmodo aos demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ou embaraco ao
bom uso das mesmas partes por todos.

Paragrafo Unico. (VETADO).

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imdvel, a qualquer titulo, todas as obrigacdes
referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade.

Art. 21. A violacdo de qualquer dos deveres estipulados na Convencao sujeitara o
infrator & multa fixada na prdpria Convencdo ou no Regimento Interno, sem prejuizo da
responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo unico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranca da multa,
por via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se ele, a qualquer

conddmino.

CAPITULO VI

DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Art. 22. Sera eleito, na forma prevista pela Convencao, um sindico do condominio,
cujo mandato ndo poderd exceder de 2 anos, permitida a reeleigéo.
§ 1° Compete ao sindico:
a) Representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele, e
praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das atribuicGes

conferidas por esta Lei ou pela Convencao;
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b) Exercer a administragéo interna da edificagdo ou do conjunto de edifica¢des, no
que respeita a sua vigéncia, moralidade e seguranca, bem como aos servicos que
interessam a todos 0s moradores;

c) Praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencéo e 0 Regimento Interno;

d) Impor as multas estabelecidas na Lei, na Convencgdo ou no Regimento Interno;

e) Cumprir e fazer cumprir a Convencdo e o Regimento Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberacdes da assembleia;

f)  Prestar contas a assembleia dos condéminos.

g) Manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidades de

verificacdo contébil, toda a documentacdo relativa ao condominio.
(Alinea incluida pela Lei n° 6.434, de 15.7.1977)

8 2° As fungdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianca do
sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacdo da assembleia geral dos
conddminos.

8 3° A Convencédo podera estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a
assembleia, convocada pelo interessado.

§ 4° Ao sindico, que podera ser conddmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, sera fixada a remuneracdo pela mesma assembleia que o eleger, salvo se a
Convencao dispuser diferentemente.

8 5° O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condi¢Bes previstas na
Convencdo, ou, no siléncio desta pelo voto de dois ter¢cos dos conddéminos, presentes, em
assembleia-geral especialmente convocada.

8 6° A Convencao podera prever a eleicdo de subsindicos, definindo-lhes atribuicoes
e fixando-lhes 0 mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleicao.

Art. 23. Serd eleito, na forma prevista na Convencdao, um Conselho Consultivo,
constituido de trés conddminos, com mandatos que ndo poderdo exceder de 2 anos, permitida
a reeleicéo.

Paragrafo Unico. Funcionard o Conselho como 6rgdo consultivo do sindico, para
assessora-lo na solucdo dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo a

Convencao definir suas atribuicdes especificas.
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CAPITULO VII

DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 24. Haverd, anualmente, uma assembleia geral ordinaria dos conddminos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convencao, a qual compete, além das demais
matérias inscritas na ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as
despesas de condominio, compreendendo as de conservacdo da edificacdo ou conjunto de
edificacOes, manutencao de seus servicos e correlatas.

§ 1° As decisdes da assembleia, tomadas, em cada caso, pelo quérum que a
Convencao fixar, obrigam todos os condéminos.

8§ 2° O sindico, nos oito dias subsequentes a assembleia, comunicard aos condéminos
0 que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsdo orcamentaria, o rateio das
despesas, e promovera a arrecadacao, tudo na forma que a Convencao previr.

8§ 3° Nas assembleias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fracdes ideais do terreno
e partes comuns, pertencentes a cada condémino, salvo disposicdo diversa da Convencéo.

8§ 4° Nas decisfes da assembleia que envolvam despesas ordinarias do condominio, o
locatario podera votar, caso o condémino locador a ela ndo compareca. (Paragrafo incluido
pela Lei n° 8.245, de 18.10.1991)

8 4° Nas decisdes da Assembleia que ndo envolvam despesas extraordinarias do
condominio, o locatario poderd votar, caso o conddémino-locador a ela ndo compareca.
(Redacdo dada pela Lei n° 9.267, de 25.3.1996)

Art. 25. Ressalvado o disposto no § 3° do art. 22, podera haver assembleias gerais
extraordinarias, convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem um quarto, no
minimo do condominio, sempre que o exigirem 0s interesses gerais.

Paragrafo Unico. Salvo estipulacdo diversa da Convencdo, esta sO podera ser
modificada em assembleia geral extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos que
representem 2/3 do total das fragdes ideais.

Art. 26. (VETADO).

Art. 27. Se a assembleia ndo se reunir para exercer qualquer dos poderes que lhe
competem, 15 dias ap0s o pedido de convocacdo, 0 Juiz decidira a respeito, mediante

requerimento dos interessados.
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ANEXO B

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002
INSTITUI O CODIGO CIVIL

CAPITULO VII
Do Condominio Edilicio

Secdo |

Disposigdes Gerais

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

§ 1o As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fracdes ideais
no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios. (Vide Lei n°® 12.607, de 2012)

8 1o As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracdes 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
convencao de condominio. (Redacgdo dada pela Lei n® 12.607, de 2012)

§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns,
inclusive o acesso ao logradouro puablico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, ndo
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

8 30 A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns é proporcional ao valor da
unidade imobiliéria, o qual se calcula em relagdo ao conjunto da edificacéo.

8 30 A cada unidade imobiliaria caberd, como parte inseparavel, uma fragdo ideal no
solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma decimal ou ordinaria no
instrumento de instituicdo do condominio. (Redacéo dada pela Lei n°® 10.931, de 2004)

8 40 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.



111

8§ 50 O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contraria da escritura de
constitui¢do do condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto
em lei especial:

I - A discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

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

I11 - O fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencdo gue constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracOes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para
os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do condominio
devera ser registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convencdo determinara:

| - A quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribui¢cdes dos conddominos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il - Sua forma de administracéo;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocacao e quérum exigido para
as deliberacdes;

IV - As sancdes a que estdo sujeitos 0s conddminos, ou possuidores;

V - O regimento interno.

§ 1o A convencdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

8§ 20 S&o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposi¢do em
contréario, os promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades
autdbnomas.

Art. 1.335. S&o direitos do conddémino:

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

Il - Usar das partes comuns, conforme a sua destinagéo, e contanto que ndo exclua a

utilizacdo dos demais compossuidores;
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I11 - votar nas deliberagcOes da assembleia e delas participar, estando quite.

Art. 1.336. S&o deveres do condomino:

| - Contribuir para as despesas do condominio, na proporc¢do de suas fracdes ideais;

| - Contribuir para as despesas do condominio na propor¢éo das suas fracoes ideais,
salvo disposicdo em contrario na convencao; (Redacao dada pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Il - N&o realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - Ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

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

8 1o O condébmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

8 20 O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencao, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribui¢cbes mensais, independentemente das perdas e
danos que se apurarem; ndo havendo disposicao expressa, cabera a assembleia geral, por dois
tercos no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de trés quartos dos condéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor
atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia.

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-
&, em condi¢oes iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e, entre todos, 0s possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada conddémino as partes comuns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fracGes ideais correspondentes as
unidades imobiliarias, com as suas partes acessorias.

8 10 Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em separado.
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§ 20 E permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria a
outro conddmino, s6 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.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um
conddmino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizagdo de obras no condominio depende:

| - Se voluptuarias, de voto de dois ter¢os dos condéminos;

Il - Se uteis, de voto da maioria dos conddminos.

8§ 10 As obras ou reparac¢des necessarias podem ser realizadas, independentemente de
autorizacdo, pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer
condémino.

8 20 Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realizacdo, o sindico ou o condémino que tomou a iniciativa
delas daré ciéncia a assembleia, que devera ser convocada imediatamente.

8 30 Né&o sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderdo ser efetuadas apOs autorizacdo da assembleia,
especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por
qualquer dos conddéminos.

§ 40 O conddmino que realizar obras ou reparos necessarios serd reembolsado das
despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das que fizer com obras ou reparos de
outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a
fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacéo, depende da aprovacéo de dois ter¢os dos votos
dos conddéminos, ndo sendo permitidas construcdes, nas partes comuns, suscetiveis de
prejudicar a utilizacdo, por qualquer dos condéminos, das partes proprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construgdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio,
destinado a conter novas unidades imobiliarias, depende da aprovacdo da unanimidade dos
conddminos.

Art. 1.344. Ao proprietéario do terraco de cobertura incumbem as despesas da sua
conservacao, de modo que ndo haja danos as unidades imobiliarias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagéo
ao condominio, inclusive multas e juros moratérios.

Art. 1.346. E obrigatorio o seguro de toda a edificacio contra o risco de incéndio ou

destruicdo, total ou parcial.
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Secdo Il

Da Administracdo do Condominio

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - Convocar a assembleia dos condéminos;

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

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

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

V - Diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacéo
dos servigos que interessem aos possuidores;

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

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

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

IX - Realizar o seguro da edificagéo.

8§ 10 Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representacao.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcgdes administrativas, mediante aprovacdo da assembleia, salvo
disposicdo em contrario da convencéo.

Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 20
do artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo administrar convenientemente
0 condominio.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos
conddminos, na forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuicdes dos conddéminos e a prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto
e alterar o regimento interno.

8 10 Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos podera

fazé-lo.
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§ 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidird, a requerimento de qualquer
conddmino.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de dois tergos dos votos dos conddéminos a
alteracdo da convencdo e do regimento interno; a mudanca da destinacdo do edificio, ou da
unidade imobiliéria, depende de aprovacao pela unanimidade dos condéminos.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a
alteracdo da convencdo; a mudanca da destinacdo do edificio, ou da unidade imobiliaria,
depende da aprovacdo pela unanimidade dos condéminos. (Redacdo dada pela Lei n® 10.931,
de 2004)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quérum especial, as deliberagcBes da assembleia
serdo tomadas, em primeira convocacao, por maioria de votos dos condéminos presentes que
representem pelo menos metade das fracGes ideais.

Paragrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as fragfes ideais no solo e nas outras
partes comuns pertencentes a cada conddmino, salvo disposicdo diversa da convencgédo de
constitui¢do do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocacéo, a assembleia podera deliberar por maioria dos
votos dos presentes, salvo quando exigido quérum especial.

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos os conddminos ndo forem
convocados para a reuniao.

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por
um quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Poderd haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés
membros, eleitos pela assembleia, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual compete dar

parecer sobre as contas do sindico.

Secéo Il

Da Extin¢do do Condominio

Art. 1.357. Se a edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace
ruina, os condéminos deliberardo em assembleia sobre a reconstrugdo, ou venda, por votos
que representem metade mais uma das fracdes ideais.

8 10 Deliberada a reconstrucdo, podera o condémino eximir-se do pagamento das
despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros conddminos, mediante avaliagcdo

judicial.
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8 20 Realizada a venda, em que se preferira, em condi¢cdes iguais de oferta, o
conddmino ao estranho, seré repartido o apurado entre os condéminos, proporcionalmente ao
valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacdo, a indenizagdo sera repartida na propor¢do a

que se refere o § 20 do artigo antecedente.



