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RESUMO

O rapido processo de urbanizacdo no Brasil e o adensamento das cidades,
cumulado com a vontade e necessidade de permanéncia em determinadas
localizagbes, questbes como infraestrutura, seguranca, qualidade de vida,
influéncias do mercado imobiliario, divisdo de custos etc., suscitaram novas
modalidades de parcelamento do solo e comunh&o da propriedade privada, dentre
as quais se destacam os condominios de casas e apartamentos. Os condominios
criam outra instancia de relag@es juridicas e financeiras entre seus moradores que
dividem espacos, despesas, normas proprias e a administracdo da propriedade,
gerando diversos conflitos. Na cidade de Curitiba, nos ultimos onze anos (2002 a
2012) das unidades liberadas para construcdo, 88,36% referem-se a unidades em
condominios. Diante deste cenério objetivou-se a caracterizacao e aprofundamento
das reflexdes dos conflitos judiciais e extrajudiciais entre condéminos a fim de
averiguar se ha especificidades entre os conflitos observados no interior de
condominios e, se existentes, se dizem respeito as caracteristicas de tipologia de
parcelamento e ocupagao ou se referem mais a um modo de vida urbano com alta
densidade demografica. Com relacdo a metodologia foi adotado o estudo de caso no
municipio de Curitiba, sendo analisadas decisdes judiciais e aplicadas entrevistas
com sindicos e administradoras de condominios. Os resultados demonstram que a
maioria dos litigios judiciais observados entre esses moradores referem-se a
guestbes administrativas e financeiras, enquanto os conflitos extrajudiciais
apresentam litigios decorrentes da divisdo de éareas exclusivas e comuns e da
convivéncia préxima dos moradores (emissdo de ruidos e sons e convivio com
animais). Conclui-se que a maioria dos conflitos, judiciais e extrajudiciais, tem
relacdo direta com a forma de parcelar a propriedade privada e como as
consequentes relacdes que se estabelecem entre os conddominos. Os problemas de
vizinhancga ndo sdo especificos da propriedade em condominio, referem-se ao modo
de vida urbano com alta densidade demografica, porém, devido a proximidade das
propriedades em condominios, acabam sendo mais frequentes e incbmodos nos
condominios.

Palavras-chave: Cidade. Propriedade privada. Condominio de casas e edificios.
Parcelamento do solo urbano. Conflitos entre condéminos.



RESUMEN

El rapido proceso de urbanizacion en el Brasil y la densificacion de las ciudades,
junto con el deseo y la necesidad de permanencia en ciertos lugares, cuestiones
como la infraestructura, la seguridad, la calidad de vida, las influencias sobre el
mercado inmobiliario, la divisibn de los costos, etc., han planteado nuevas
modalidades de division del suelo y comunion de la propiedad privada, entre los que
se resaltan los condominios de casas y departamentos. Los condominios crian otra
instancia de las relaciones juridicas y financieras entre sus residentes que dividen
espacios, gastos, normas propias y la administracion de la propriedade, generando
diferentes conflictos. En la ciudad de Curitiba, en los ultimos 11 afios (2002 a 2012)
de todas las unidades autorizadas para la construccion, 88,36 % se refieren a
unidades en condominios. Frente a este escenario este estudio tiene como obijetivo,
la caracterizacion y profundizacion de las reflexiones de los conflictos judiciales y
extrajudiciales entre los copropietarios con el fin de determinar si hay especifidades
entre los conflictos observados en el interior de los condominios y, si los hay, si se
refieren a las caracteristicas de tipologia de divisiébn y ocupacion o a mas un modo
de vida urbana con alta densidad de poblacién. Con respecto a la metodologia, fue
adoptado el estudio de caso en la ciudad de Curitiba, adonde se analizan las
decisiones judiciales y las entrevistas que se aplican a los sindicos y administradores
de los condominios. Los resultados muestran que la mayoria de las disputas legales
entre los propietarios se refieren a cuestiones administrativas y financieras, mientras
qgue los conflictos extrajudiciales son disputas derivadas de la divisidbn de zonas
exclusivas y comunes y de la convivencia de los residentes proximos (emision de
ruidos y sonidos y convivio con los animales). Se llega a la conclusién de que la
mayoria de los conflictos, judiciales y extrajudiciales, tienen una relacion directa con
la forma de division de la propiedad privada y la manera en que las relaciones
resultan entre los copropietarios. Los problemas entre vecinos no son especificos de
la propiedad en condominio, tienen relacion al modo de vida urbano con una alta
densidad de poblacion, sin embargo, debido a la proximidad de las propiedades en
condominios, terminan siendo mas frecuentes y molestos en los condominios.

Palabras clave: Ciudades. Propiedad Privada. Condominio de casas e edificios de
condominio. Division del suelo urbano. Conflictos. Las acciones judiciales.



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Direitos € deveres doS CONAOMINOS. .....uuuuurururuririiiiiiiin e nnnnns 90
Quadro 2 — Domicilios em Curitiba. CeNS0 2010.........ccoiiiiiriiiee et e e e e e e e e ebraee e e e e e e e eanes 97
Quadro 3 — Alvaras para construcdo em Curitiba — Janeiro de 2002 @ 2012.........ccceeeevviiiiviieeeeeenininnns 99
Quadro 4 — Alvaras para construcédo de condominios em Curitiba — Janeiro de 2002 a 2012 ............ 99
Quadro 5 — Alvaras para construcdo em Curitiba — Junho de 2002 @ 2012........cccceeevevvvvivieeeeeeeeeenns 100
Quadro 6 — Alvaras para construcéo de condominios em Curitiba — Junho de 2002 a 2012 ............ 100

Quadro 7 — Resumo médio de Alvaras para constru¢cdo e moradia popular por més em Curitiba —
2002 @ 2002, ettt ——eae e e e e e —————eeeeeaaa_e—aetteeeee e e trtteaeaeeeeaanrraaeaaaeeeaaannes 101

Quadro 8 — Resumo médio de Alvaras para constru¢cdo e moradia popular em condominios por més
€M CUritiDa — 2002 @ 2012 ...ttt e et e e e e e e e e e e e e e b e e e e e e s e reeaaaaee s 101

Quadro 9 — Resumo médio de Alvaras para construcdo e moradia popular em condominios por més

€M CUritiDa — 2002 8 2002 .......ooiiiiiiiie et aes 101
Quadro 10 — Sintese dos conflitos judiciais entre condOMINOS .........ceeeveeeiiiiiiiiieee e 109
Quadro 11 — Conflitos extrajudiciais entre conddminos — Administradoras e Sindicos...................... 122
Quadro 12 - Conflitos judiciais entre conddminos: estudo COMPIELO........ccoovvvviiiiiiiieiiiiie e, 152
Quadro 13 — Conflitos extrajudiciais entre conddéminos — Administradora de condominios............... 191
Quadro 14 — Conflitos extrajudiciais entre conddéminos — Sindicos de condominios ..........ccccccceeueee. 197

Quadro 15 — Conflitos extrajudiciais entre o Poder Publico e os empreendedores de condominios. 200



LISTA DE GRAFICOS

Gréfico 1 — Média de Alvaras liberados para construgdo de unidades em condominio em Curitiba . 102
Grafico 2 — Quantidade de processos judiciais entre conddminos por ano em Curitiba. ................... 108

Grafico 3 — Porcentagem de conflitos judiciais entre coNdOMINOS .........cccoviiiiiiiieeeeeeiiiiineee e e 127



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura 1 — Evolucao da legislagdo brasileira relacionada ao condominio. .........c.cccceeveieiiieiniee e 50
Figura 2 — Legislacéo aplicavel a propriedade em condominio..........ceeeeeiiiciviieiieeerniiiiiiieee e e e e e 63
Figura 3 - Estrutura de conflitos entre CONAOMINOS .........coouiiiiiiiiiieiiiie e 104

Figura 4 - Rendimento nominal mediano mensal em salarios minimos dos domicilios particulares

permanentes segundo 0S bairros de CUNtiDa .........cceeeiiiiiiiiiiiee e 119

Figura 5 — Incidéncia de conflitos extrajudiciais de acordo com caracteristicas dos condominios .... 129



ABNT
CC
CJF
CPC

CF ou CR.

COMEC
IBGE
IPPUC
MP/SC
PUCPR
ST
TIPR

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacao Brasileira de Normas Técnicas
Cadigo Civil (Brasileiro)

Conselho da Justica Federal

Cadigo de Processo Civil (Brasileiro)

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
Coordenacédo da Regiao Metropolitana de Curitiba
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
Ministério Publico do Estado de Santa Catarina
Pontificia Universidade Catdlica do Parana
Superior Tribunal de Justica

Tribunal de Justica do Estado do Parana



SUMARIO

................. INTRODUGAO .....oviieieceiceeeee et es e s stn e e e A
11.... PROBLEMAS E JUSTIFICATIVAS ...t 15
1.2.. OBUJIETIVOS ...ttt ettt e e e e e e s et e e e e e e e e e nnnneees 19
1.3.... METODOLOGIA . .. e eaa s 19

................. FUNDAMENTAGAO TEORICA .....oooeiiiiicieieieisieiee e 22
2.1......... URBANIZACAO E ADENSAMENTO DO SOLO URBANO.............c.......... 22
2.2.... A PROPRIEDADE PRIVADA ...t 27
2.3....... O PODER PUBLICO E O SOLO URBANO ......ccceeiieieeeeeeee e, 33
P22 T R @ o [ =T (o T e = oo ¢ K= 1 || 35
2.3.2....0 parcelamento do solo Urbano.........ccccceoveieiiiiiiii 36

................. CONDOMINIO: ASPECTOS LEGAIS E CONVIVENCIA ......cccoooovevennn 41
3.1... MODALIDADES DE CONDOMINIOS E SUAS ORIGENS............c...c........ 42
32 LEGISLACAO BRASILEIRA .......coooiieieeeeeee e ee e 47
3.3.........COMPOSICAO DO CONDOMINIO ......coviieiiiiiieieieireeieieee e 51
34. INSTITUICAO E CONSTITUICAO DA PROPRIEDADE HORIZONTAL ..54
3.5....... CONVENC}AO DE CONDOMINIO E O REGIMENTO INTERNO.............. 58
3.6.......A CONVIVENCIA ENTRE CONDOMINOS ......ccooeiiririirinieinieeseeieneneenes 62
3.6.1...Direito de VIiZINNanGCa .........uuuiiiiiii i 63
3.6.2....Direitos do CONAOMINOG .....cceiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 65
3.6.2.1 .Direito de usar, usufruir e livremente dispor das suas unidades .............. 66
3.6.2.2 .Direito de usar as parteS COMUNS. ........ceuviiriiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 67
3.6.2.3.Direito de voto e participacao nas deliberacdes da assembleia. .............. 68
3.6.3.....Deveres do CONAOMINIO .....coiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 68
3.6.3.1.A contribuicdo com as despesas do condominiO............ceevvveeeeeeeeeeeeeeennnn. 70
3.6.3.2 . Arealizagao de obras e a seguranca da edificagdo ..........cccccevvvveveeeeennnnn. 76
3.6.3.3.A fachada e as partes e esquadrias externas. .........ccccccveeeeeeeiieeeeeeeeeeeennn. 77
3.6.3.4 .A destinacao da edificagao e sua UtiliZaGa0 ...........ccevvveviiiiiiiiiiiiiiiiiieieeee, 79
3.6.4....Administracdo do cONAOMINIO .......uuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 85
3.6.5.....Responsabilidade por dan0oS .........ccoouviiiiiiiiiieie e 89

3.6.6.....Resumo dos direitos e obrigacdes entre condéminos ...........ccceee...... 90



................. ESTUDO DE CASO ..ottt ee e ssiinnnene e e e snnnnneeeen. 90
4.1........ ABRANGENCIA DA PESQUISA E CONTEXTUALIZACAO .................... 96
4.2.. ESTRUTURA DO ESTUDO DE CASO ....covvviiiiiiiiiiiiieiiee e 104
43... OS CONFLITOS JUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS ........ccevevrenennee. 105
V200 I AR - V€= L oo g Yo [o o 41 1 = 1S 110
4.1.2....Administragao e gestao fiNanCeira .........ccccuuvuriimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 114
4.1.3....UNIdad e QUEONOMA ...ceeveiiiiiiieieeeeeeeeeeiiiis e e e e e e e e e e e e e e e eeenann e e e e e 116
A.1.4..... ATEES COMUNS ....eveveceeceeeeeete ettt ettt teete e eae s 117
4.1.5...Conflitos de VizinhanGa ..........ccoorrriiiiiii e 117
I TN B 1AV ESY- To o [T T =T L 118
44........ OS CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS ............... 118
4.5....... CONCLUSAO DO ESTUDO DE CASO ..o 126

................. CONSIDERAGCOES FINAIS ... 131

REFERENCIAS ...ttt ettt ettt sttt e enene e 135
APENDICES ...ttt ettt ettt ettt 151
APENDICES A — CONFLITOS JUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS: ESTUDO
L0 @ 11| = I 1 PP 152
APENDICES B — CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS ...... 191
APENDICES C — CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE O PODER PUBLICO E
OS EMPREENDEDORES DE CONDOMINOS.......cooii i 200
ANEXOS . .o oottt e e et e e e e e e e e e et e e e e e na b raaaaaeeaaans 203

ANEXO A — TERMO DE COMPROMISSO PARA APROVACAO DE PROJETO E
EXECUGAO DE OBRA ......oouiiiiieeeeeeeeeeee ettt 204



14

1 INTRODUCAO

O rapido crescimento de cidades brasileiras, preponderantemente ocorrido de
forma desordenada, trouxe diversos problemas no que se refere a habitacéo,
escassez de servicos e equipamentos publicos e urbanos em nivel global como
educacado, saude, abastecimento de agua e esgoto, mobilidade etc. (COELHO,
1995; DA SILVA, 2000; ALONSO, 2009). As cidades passam por constantes
mudancas em funcdo da dindmica econdmica, social e juridica, influenciando e
criando novos padrdes de densidade e ocupacdo do solo, o que afeta diretamente
os habitantes na sua forma de morar, trabalhar, locomover e se relacionar (ACIOLY,
DAVIDSON, 1998). Assim, o processo de urbanizacdo, o adensamento e as
transformacdes das cidades trazem desafios aos governantes e consequéncias aos
cidadaos, especialmente no que se refere ao direito de propriedade, que a cada dia
€ submetido a mais restricbes em prol da coletividade e em funcdo das normas de

uso e parcelamento do solo urbano na cidade.

Ao Poder Publico incumbe a geréncia das cidades com qualidade e eficiéncia
a fim de garantir o bem estar dos cidadaos, sua dignidade e, sobretudo reduzir as
desigualdades sociais, econbmicas e de acesso aos servicos publicos. A atividade
urbanistica deve ser realizada nos estritos limites juridicos e ocorre mediante a
intervencao na propriedade privada e na vida econémica e social das aglomeracdes
urbanas, caracterizando-se pelas imposicfes urbanisticas, que sdo preceitos de
ordem publica a fim de ordenar os territérios das cidades, mediante aloca¢do do
recurso “espago” entre os diversos usos que o disputam (DA SILVA, 2000; CASTRO,
2001; PINTO, 2011).

As limitagbes e imposi¢cdes resultantes das atividades urbanisticas
influenciam diretamente os cidaddos através da interferéncia na propriedade
privada, direito com garantia e protecdo constitucional, porém, cujo uso vem sendo
adaptado para que cumpra a sua fungdo social. H4 muitos anos a doutrina ja se
posicionava no sentido de que nao se poderia conceber o livre uso da propriedade,
sobretudo imobiliario, de modo absoluto, sem atendimento das exigéncias
decorrentes do atendimento a funcédo social (AGUIAR, 1996; LIRA, 1997), ideias
essas que se consolidam com o desenvolvimento da legislagdo constitucional e

infraconstitucional (Estatuto da Terra, Estatuto da Cidade, Cédigo Civil etc.).
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No decorrer do tempo o direito de propriedade ndo s6 foi redefinido na
legislacé@o brasileira, como também diversificado em seu conteudo, juntamente com
a cidade. As mudancas sociais, econdmicas e juridicas ocorridas na cidade como o
crescente custo da terra urbana, infraestrutura, questdes como seguranca e
qualidade de vida alteraram os padrdes de parcelamento, uso e ocupacao do solo
urbano (ACIOLY; DAVIDSON, 1998). Nesse cenario urbano estdo os condominios
horizontais e verticais, que sao fendmenos que se desenvolveram a partir das
cidades, uma vez que o homem, ao longo dos anos viu-se “obrigado a conquistar
novas técnicas de construcdo de moradias, buscando melhor aproveitamento
econdmico do solo urbano” (SOUZA, 1999, p. 15).

O condominio altera ndo so6 as formas urbanisticas da cidade, mas modifica
também as relacdes juridicas que envolvem a propriedade privada, instituto juridico
historicamente reconhecido como umas das garantias de maior protecdo do Estado
e que vem passando por adequacdes no mundo contemporaneo a fim de
acompanhar o processo de transformacéo das cidades de forma dinamica (SOUZA
M. A. A, 1994, COUTINHO, 2008). Assim, no desenvolver dessa dissertacao
verificar-se-a a figura dos condominios que, se por uma lado pode ser vista como a
solucédo de problemas como a seguranca, localizacéo, escassez e o custo da terra,
de outro lado pode representar problemas sociais e juridicos devido a divisdo e
proximidade da propriedade e das pessoas, iSso sem contar com 0s problemas
relacionados a questdo urbana (como a segregacao, mobilidade, densidade urbana

etc. que sdo brevemente citados no presente trabalho).

As questbes e debates que seguiram nesse trabalho procuram evidenciar os
conflitos existentes entre essa forma de parcelamento do solo urbano. Ainda nesse
capitulo sdo apresentados o0s problemas, as justificativas, os objetivos e a

metodologia que delineiam o presente trabalho.

1.1 PROBLEMAS E JUSTIFICATIVAS

A definigdo do objeto adotado, “condominios horizontais e verticais: as
relagcbes de convivéncia e conflitos”, baseou-se na percepcdo de mudanca do
cenario urbano das cidades brasileiras, em especial dos padrdes de construcdo, de

parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano. O condominio é uma realidade
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inegavel nas cidades, existindo até mesmo em cidades de pequeno porte, onde é
perfeitamente dispensavel a existéncia de prédios de varios andares para a
utilizacao residencial e ndo residencial (CHICUTA, 2005; VENOSA, 2011).

A importancia urbanistica pode ser vislumbrada pela necessidade de
compreensao da cidade sobre o ponto de vista das pessoas que nela vivem e que a
constroem, os chamados “citadinos”, como defende Aguier (2011). J&a ha muito
tempo, Hildefonse Cerda (1867), assegurava, conforme atesta Moreira (2002), que a
urbanizacdo € um fendmeno resultante das relagBes fisicas e sociais do meio
urbano, abrangendo ndo s6 o espaco fisico construido, mas, sobretudo o espaco
fisico preferencialmente organizado, que privilegia as comunicacdes e as trocas
entre os habitantes de um mesmo espaco. Portanto, constata-se que desde o século
XIX as relacdes sociais e a cidade eram temas de estudo e destaque, fato que é

observado até os dias de hoje.

O parcelamento do solo urbano na forma de condominios geralmente é
compreendido como possuidor de diversas vantagens (seguranca, diminuicdo de
custo da terra, mais opcdes de lazer e qualidade de vida, etc.), mas também
problemas, uma vez que nesse instituto h4 uma contradicdo incrementada entre
duas nocbes, também presente nos demais compartimentos da cidade: a
propriedade exclusiva e a comum, essa que se assenta ha comunidade de direitos.
Assim, o condominio se apresenta como foco de conflitos advindos da proximidade e
divisdo da propriedade entre pessoas (PEREIRA, 1999, AGHIARIAN, 2003;
LEONARDI, 2005).

A partir da analise da literatura cientifica urbanistica que integra o referencial
tedrico dessa pesquisa constatou-se que ha uma visdo recorrente do condominio
como a negacdo ou a morte da cidade, a segregacdo e autossegregacdo soOcio
espacial, a formagao de “enclaves urbanos” ou “enclaves fortificados”, etc. Para
muitos autores, viver em um condominio com muros o cercando seria uma forma de
negar a existéncia da cidade. Caldeira (2000, p. 259) acredita que “aqueles que
escolhem habitar esses espacos valorizam viver entre as pessoas seletas (ou seja,
do mesmo grupo social) e longe das interacbes indesejadas, movimento,
heterogeneidade, perigo e imprevisibilidade das ruas”. Seguindo esse entendimento,

Frey e Duarte (2006, p 111) afirmam:
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Quando a auto segregacdo em condominios fechados deixa de ser apenas
um movimento da classe alta, abrangendo a classe média e tornando-se
objeto de desejo de classes com menos recursos, tem-se um processo de
negacdo da cidade em uma de suas caracteristicas essenciais: a
multiplicidade e diversidade de extratos sociais e formas de vida urbana.

Criticando também essa forma de uso do solo urbano e utilizando como
exemplo a cidade de S&o Paulo, Whitaker (2012) fala sobre os condominios como

processos que tem levado a capital a “morte”:

Uma cidade que permite o avanco sem freios do mercado imobiliario (agora,
sabe-se, com a participacdo ativa de funcionéarios da prépria prefeitura), que
desfigura bairros inteiros para fazer no lugar de casas pacatas prédios que
fazem subir os precos a patamares estratosféricos e assim se oferecem
apenas aos endinheirados; prédios que impermeabilizam o solo com suas
garagens e aumentam o colapso do sistema hidrico urbano, que chegam a
oferecer dez ou mais vagas por apartamento e alimentam o consumo
exacerbado do automovel; que propéem suites em nimero desnecessario,
0 que sO aumenta o consumo da Aagua; uma cidade assim esta
permanentemente se envenenando. Condominios que se tornaram
fortalezas, que se isolam com guaritas e muros eletrificados e matam assim
a rua, o sol, o vento, o ambiente, a vizinhanca e o convivio social, para
alimentar uma falsa sensac¢éo de seguranca.

Assim, além das constantes criticas quanto a morte, negacédo da cidade e a
formagao de “enclaves urbanos”, a segregagao e autossegregacao sdo pontos que
complementam as criticas a esse tipo de parcelamento do solo urbano e moradia
segundo uma analise urbanistica dos condominios. Os enclaves urbanos fortificados

sdo denominados por Caldeira como:

Espacos privatizados, fechados e monitorados para residéncia, consumo,
lazer e trabalho. A sua principal justificacdo € o medo do crime violento.
Esses novos espacgos atraem aqueles que estdo abandonando a esfera
publica tradicional pelas ruas para os pobres, os “marginalizados” e os sem-
teto (CALDEIRA, 2000, p. 211).

J& a autossegregacéao socio espacial ocorre quando:

Uma parte da populagéo toma a iniciativa de abrir mao de sua vida urbana e
se agrupar em conjuntos residenciais distante dezenas de quildbmetros do
centro da cidade, vemos uma inversdo de sentido nos deslocamentos de
assentamentos urbanos (FREY; DUARTE, 2006, p. 111).

Os autores acima citados explicam que a populacdo continua utilizando o

meio urbano por meio de pontos de ancoragem, porém de forma seletiva, no tempo
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e no espagco em relacdo a questdes sociais e espaciais. Observa-se que tais
pessoas ndo mais desejam utilizar das estruturas urbanas publicas, mas sim criam

para si um espaco para viver.

Mesmo reconhecendo a importancia desses assuntos, recorrentes na maioria
da bibliografia urbanistica que tenha como apreciacdo os condominios, o enfoque
desse trabalho direciona-se a uma perspectiva diferente, visa a investigacdo das
relagbes sociais e juridicas que decorrem do crescente numero de unidades
imobiliarias em condominios nas cidades, segundo a perspectiva das relacfes
internas, ou seja, entre conddminos. Sobre as relagdes sociais do condominio,
Amorin (2005, p. 185-186) afirma:

No condominio, seja ele de qualquer natureza, a coexisténcia, o convivio, 0
desfrute das &reas comuns e mesmo a utilizacdo da prépria parte
individualizada de cada condémino, sempre trardo conflito, ainda que
pequeno, porque as diferencas de educacgdo, condicdo financeira, dentre
outras, produzem reacgfes diversas nas pessoas.

A comunhdo da propriedade privada, em especial das areas comuns dos
condominios gera uma diversidade de conflitos juridicos e sociais, uma vez que as
pessoas que ai residem ou utilizam comercialmente uma unidade se consideram
donos, “sem se importar com o fato de que os demais moradores, que estdo ao seu
redor (em cima, embaixo ou ao lado) desfrutam dos mesmos direitos” (MACHADO,
TAVARES JUNIOR, 1998, p. 5). E justamente o pensamento egoistico e de
exclusividade sobre toda a propriedade que implica em recorrentes conflitos entre os
conddminos. Diante de todo esse contexto, o presente trabalho lanca a seguinte

questéo problema:

Ha especificidades entre os conflitos observados no interior de condominios?
Tais especificidades, se existentes, dizem respeito as caracteristicas de tipologia de
parcelamento e ocupacao ou se referem mais a um modo de vida urbano com alta
densidade demografica e complexo e intensas rela¢des sociais? Tais questdes sdo
aqui discutidas em nivel tedrico referencial e por meio de estudo de caso aplicado na
cidade de Curitiba.
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1.2 OBJETIVOS

A presente pesquisa objetiva a caracterizagdo e aprofundamento das
reflexbes dos conflitos judiciais e extrajudiciais entre conddminos como
consequéncia do crescimento desse tipo de ocupacdo e parcelamento do solo
urbano nas cidades. Com isso se propds responder a questdo problema que é a

especificidade ou ndo dos conflitos observados no interior dos condominios.

Diante do objetivo geral, definiram-se para a composi¢ao do objetivo principal
0s seguintes objetivos especificos:

a) Fornecer subsidios para o necessario debate sobre conflitos mais

recorrentes entre condéminos.

b) Identificar os principais conflitos judiciais e extrajudiciais entre

conddbminos em Curitiba.

C) Quantificar o percentual médio anual de alvards de construcdo de

unidades em condominios na cidade de Curitiba.

Considerando a importancia do tema, problemas, justificativas e objetivos
acima tracados que motivaram a escolha do objeto de estudo, inicia-se abaixo a

descricdo da metodologia utilizada na feitura do presente trabalho.

1.3 METODOLOGIA

A metodologia da pesquisa é a base para a elaboracdo e desenvolvimento de
um projeto a fim de que se chegue a resultados satisfatorios por meio de um
planejamento cuidadoso e reflexdes conceituais solidas e alicercadas em
conhecimentos ja consolidados (SILVA, E.L., MENEZES, 2005). No presente
trabalho foram feitas pesquisas utilizando diversos métodos, técnicas e
procedimentos, abaixo descritos, de modo a promover o0s confrontos entre
evidéncias, documentos, dados estatisticos e a doutrina relacionados ao tema

principal: os condominios de casas e apartamentos.

Preliminarmente houve o desenvolvimento de um referencial teérico feito por
meio de pesquisa bibliografica e legislativa a partir dos temas vinculados ao objeto

principal escolhido. Utilizou-se do método exploratorio a fim de proporcionar maior
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familiaridade com o tema, bem como em relagcdo a um fato, fen6meno ou processo
(GIL, 2002; SANTOS, 2007). A pesquisa bibliogréfica consistiu em um apanhado
sobre os principais trabalhos cientificos ja realizados sobre o tema escolhido e que
sdo revestidos de importancia por serem capazes de fornecer dados atuais e
relevantes (LUNA, 1999; GIL, 2002; SANTOS, 2007). Ela abrangeu publicacdes
avulsas, livros, jornais, revistas, websites, etc. Ja a pesquisa legislativa foi realizada
por meio do levantamento de leis publicadas em sitios oficiais, de acordo com a

competéncia para edicdo das respectivas normas.

Além da pesquisa bibliografica e legislativa e consequente aproximagdo com
o tema, por meio da pesquisa exploratdria, empregou-se a pesquisa descritiva, a fim
de “descrever as caracteristicas de determinada populagdo ou fenbmeno ou o
estabelecimento de relagbes entre variaveis” (SILVA, E.L., MENEZES, 2005, p. 21).
Foi feita uma pesquisa inicial exploratéria, com o fim de contextualizar a area de
abrangéncia de estudo e quantificar o crescimento das constru¢cdes em condominios
na cidade escolhida, por meio da sistematizacdo e tabulacdo de alvaras de
construcdo expedidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba entre 2002 a 2012. O
passo seguinte foi a descricdo e analise dos resultados encontrados e a comparacgao
com a visdo empirica’ de crescimento do nimero de unidades construidas em

condominios nos ultimos anos.

Apds a contextualizacao foi feito um estudo de caso, caracterizado por ser
“‘um estudo intensivo” e que “leva em consideracdo a compreensdo, como um todo,
do assunto investigado” (FACHIN, 2003, p. 42), que, no presente trabalho abrangeu
os conflitos judiciais e extrajudiciais entre conddominos em Curitiba. Foram colhidos
dados por meio de pesquisas documentais e entrevistas para observar,

respectivamente, os conflitos judiciais e extrajudiciais.

A pesquisa documental abrangeu a analise de decisdes judiciais, que sao
materiais que ndo receberam tratamento analitico, ou seja, documentos escritos ou
ndo, cuja fonte de producdo é denominada primaria (LAKATOS, MARCONI, 1996;
GIL, 2002). As entrevistas foram aplicadas a administradoras de condominios e

sindicos. A entrevista € um método de coletar dados através de interacdo verbal,

' O conhecimento empirico refere-se a “vivéncia imediata dos objetos ou fatos observados e possui
grandes limitagdes” (FACHIN, 2003) desse modo, estando preso a convicgdes pessoais, bem como
podendo ser incoerente, impreciso e ilimitado, € indispensavel a sua confrontagcdo com pesquisas de
campo e documental.
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entre duas pessoas, sendo uma a responsavel por uma pesquisa e de outro lado
tem-se uma ou algumas pessoas que se dispdem a prestar informagdes sobre o que
sabem ou o que fazem (VERGARA, 2009). Nessa pesquisa as entrevistas serviram
como referéncia complementar aos dados, informacdes e conclusbes sobre as
decisdes judiciais. A entrevista teve carater qualitativo apenas, de forma a agregar a
visdo de potenciais envolvidos em conflitos, no limite de suas atribuices

administrativas.

Observa-se, assim, que de acordo com a natureza especifica de cada
problema investigado foi estabelecido um método apropriado para atingir cada fim. O
método, de acordo com Fachin (2003, p. 27) “é¢ a escolha de procedimentos
sistematicos para descricdo e explicagdo do estudo”. Além da escolha de cada
método, para a analise de dados coletados e para a percepcao da problematica do
presente trabalho houve abordagens diferentes de forma a complementar possiveis
falhas, com a coleta de dados documentais e as entrevistas com diferentes agentes.
Logo, utilizaram-se fontes e métodos diversos para que a perspectiva de analise
possuisse amplitude e abrangesse de forma mais completa as disputas envolvendo

0 objeto de estudo do presente trabalho.

Por fim, foram comparados e analisados os dados coletados na pesquisa com
a fundamentacao teodrica levantada, a fim de cumprir 0s objetivos propostos e tecer
as consideracdes finais do trabalho. No capitulo 4 os métodos e técnicas utilizadas

séo detalhadamente explicados.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

A fundamentacdo tedrica que da suporte a esta pesquisa segue uma
construcdo logica com o objetivo de aprofundar o conhecimento bibliogréafico,
webgrafico e legislativo de acordo com os construtos adotados pelo presente
trabalho académico. Para tanto, considerou-se importante analisar os seguintes
conceitos e fenOmenos: a urbanizacdo e o adensamento urbano, a propriedade
privada, o Poder Publico e o solo urbano. Estas matérias fundamentam a analise do
tema principal, condominios, assunto que € abordado com mais profundidade no
préoximo capitulo. O embasamento tedrico foi efetivado com o fichamento de livros,

artigos e legislacédo, catalogados por tema.

2.1 URBANIZACAO E ADENSAMENTO DO SOLO URBANO

A cidade surgiu como resposta a necessidade de aproximacao e interacao
das pessoas, protecdo e seguranga, e representou para o homem a passagem de
um estagio primitivo para uma situacao de racionalidade na construcéo de sua vida.
No Brasil, as estatisticas apresentadas pelo IBGE, Censo 2000, expdem que a
superacao da populacdo urbana brasileira pela rural comegcou em 1970, com mais
de 55,9%, atingindo 67,6% na década de 80 (IBGE, 2001). Silva J. A. (2000, p. 24)
afirma que nesse periodo houve uma crescente urbanizagao “com o éxodo rural, por
causa da méa condic¢ao de vida no campo e a liberagdo da méo-de-obra em razdo da
mecanizacao da lavoura ou da transformacao de plantagcdes em campos de criacao
de gado”. No Censo brasileiro de 2010 constatou-se que apenas 15,65% da
populacdo (29.852.986 pessoas) vivem em situagcdo rural, contra uma populagao
urbana de 84,35% (160.879.708 pessoas) (IBGE, 2010).

O processo de urbanizacdo é recorrentemente caracterizado por ter ocorrido
de maneira rapida e desordenada, causando problemas de ordens diversas para o
gestor urbano e para o cidadao (SILVA J. A., 2000). Rolnik (2008) assevera que
esse processo rapido e intenso foi “impulsionado pela migracdo de um vasto
contingente de pobres”, tendo privado “as faixas de menor renda de condi¢des
basicas de urbanidade e de insercao efetiva a cidade”.
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Essa atracdo do homem em direcdo a cidade, em busca de trabalho, em
funcdo de atividades de carater mercantil, industrial, financeiro e cultural, dentre
outras, acabou ocorrendo de maneira bastante concentrada em alguns municipios e
regides metropolitanas transformando o espaco da cidade, em uma arena de lutas
sociais decorrentes da falta de moradia, escolas, hospitais, da caréncia de
equipamentos urbanos, da precariedade do sistema de transportes e da proliferagéao
de habitacbes sub-humanas (COELHO, 1995; SOUZA 1999; GROSTEIN, 2001,
ROLNIK 2008; ALONSO, 2009). Nesse sentido, Viana e Vasconcelos (2007)

afirmam:

A concentragdo populacional e econdmica nas cidades ndo oportuniza a
todos os individuos e grupos sociais os beneficios que dela podem advir
devido a varias formas de segregacéo relativas a nivel de renda, etnia, raca
ideologia politica etc. Em decorréncia desse processo de exclusédo, tais
individuos e grupos nao tem acesso aos servigos, infraestrutura,
equipamentos e diversos direitos que possibilitariam participar plenamente
da economia e sociedade urbanas.

Observa-se assim, que sao recorrentes na literatura cientifica receios e
criticas acerca da forma como se deu a urbanizacdo, sem um adequado
planejamento, trazendo déficit de servicos publicos (saude, redes de esgoto,
educacao, transporte publico e vias de transito), aumento da criminalidade, falta de
habitacdo e favelizacdo, desemprego, poluicdo e devastacdo do meio ambiente,
dentre outros problemas.

Com o passar dos anos, constata-se que as cidades brasileiras sofreram
profunda transformacg&o quantitativa e qualitativa, de modo que hoje ndo sao
meramente versdes maiores da cidade tradicional, mas novas e complexas formas
de assentamento humano que provocam problemas juridicos, sociais e urbanisticos
especificos (SILVA J. A., 2000; MANCINI, 2008). A reducéo da oferta de terrenos em
areas diversas da cidade, com forte reflexo no seu custo para compra, manutengao
e uso, incentivaram a reinvencao das formas de habitar o espacgo da cidade. Esses
processos de transformacéo das cidades, no que diz respeito ao solo urbano e
moradia, englobam o parcelamento, a periferizacdo e invasbes, 0 espraiamento, a

verticalizacdo, dentre outros.

A periferizagcéo e a favelizacdo decorrem de diversos fatores, dentre eles: o
empobrecimento da populagcdo, a escassez de terra urbana formal dotada de
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infraestrutura e preco acessivel, falta ou inadequado planejamento. Tais situacdes
faz com que se ocupem espacos sem qualidade urbanistica e cada vez mais
distantes ndo apenas dos seus locais de trabalho e lazer, mas da infraestrutura e
servicos publicos disponiveis (LUNA, 2011). O resultado disso € uma ocupacéo de
baixa densidade, sem ordenamento e que hoje apresenta custos de manutencgao
elevados para o Poder Publico e para os moradores. (ULTRAMARI, MOURA, 1994,
ROLNIK, 2003). Nesse sentido, Ultramari e Moura (1994, p. 39) afirmam que o
espaco de crescimento de uma cidade maior pode ser encontrado em outras cidades
— satélites ou suburbios - que passam a ser ocupadas fazendo com que o0s
“suburbios de antigamente tornaram-se as terras possiveis aos expulsos pelo

mercado fundiario da cidade grande”.

Neste cendrio vale acrescentar as invasdes e 0s processos de parcelamento
a revelia do planejamento e do poder local. A ocupacdo da cidade pode ocorrer
também de forma irregular e ilegal. As ocupacgdes irregulares sao “as que nao tém
aprovacao do Municipio para sua ocupac¢do, ou seja, em geral ndo atende os
padrdes urbanisticos previstos nas leis de uso e parcelamento do solo urbano”
(SAULE JUNIOR, 1999). Ja as ocupacoes ilegais sdo descritas desse modo porque
o titulo de propriedade ou de posse do imével violam a lei “ja que, a priori, ndo seria
permitido ocupar lugar que néo Ihe pertence, sem vinculo juridico para regularizar a
situagdo” (HOLZ, 2008). Sejam irregulares ou ilegais, as ocupag¢des sO tem
aumentado, fazendo crescer a “desordem” das cidades (HOLZ, 2008). Isso

demonstra a necessidade de intervencéo estatal no conflito pela moradia.

Diferentemente dos fenbmenos da periferizacdo e favelizacdo, em que pode
ocorrer a expulsdo de pessoas dos centros da cidade pelo encarecimento da terra, o
sprawl urbano é a dispersdo quase que voluntaria influenciada pelo mercado

imobiliario e por limitagdo de renda. Nesse sentido Mancini (2008, p. 21) afirma:

Ressalta-se que o surgimento no cendrio urbano brasileiro dos loteamentos
e condominios voltados para segmentos de renda mais elevada representa
uma alteracdo da relacdo centro-periferia. O termo periferizacédo passa a ser
entendido ndo mais como uma distancia social das &reas centrais. Ao
contrario, inspirando-se nas new towns e edge cities norte-americanas,
torna-se o ideal de habitacéo e reflgio das camadas de alta e média renda.

Se no passado as areas periféricas eram entendias como aquelas de

homogéneas faixas de baixa renda, recentemente tém incorporado novas faixas de
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renda — como as mais altas — e também novas formas de parcelamento como os
condominios, para classes com poderes aquisitivos diversos. Assim, observa-se que
0 espraiamento ocorre “tanto pela criagdo dos novos loteamentos aprovados pela
prefeitura ou por loteadoras publicas e privadas para a construcdo de conjuntos
habitacionais, ou pela criagdo de suburbios de alta renda distantes da cidade”
(POLIDORO, LOLLO E PEREIRA NETO, 2011). Trata-se de uma tendéncia
contemporadnea de expansao das cidades, uma vez que “a deterioragdo das
condicbes de vida nas areas urbanas centrais contribui para que se aumente o

atrativo de se viver em areas periféricas” (MANCINI, 2008, p. 9).

Contribuem também para esse espraiamento os empreendimentos de grande
porte acabam criando “novas centralidades, reunindo duas ou mais formas de uso
para atender a demanda dos setores de renda alta e média, e adotando formas
condominiais cada vez mais complexas” e sdo subsidiados pelas “inovacgbes de
carater tecnologico, como a telefonia movel e a internet, aliadas a comodidade dos
deslocamentos em veiculos privados” (MANCINI, 2008, p. 21-22). Como exemplo,
estdo os condominios com grandes areas que acabam por privatizar alguns

aspectos da cidade, principalmente o lazer e a seguranca.

Apesar de o reconhecimento de criticas’ em funcdo da segregacdo e do
impacto ambiental sobre esses padrbes de organizacdo e de distribuicdo das
cidades, esses temas sdo pouco aprofundados em termos de novas e especificas
relacbes internas que suscitam. A reduzida bibliografia que se observou para a
compreensdao dessas questbes na elaboracdo da dissertacdo confirma essa
deficiéncia.

Dentre as formas de ocupacdo do solo, destaca-se, também, o processo de

verticalizacdo que tem sido uma alternativa aqueles que desejam viver nos centros

? Polidoro, Lollo e Pereira Neto (2011) afirmam que “esse modelo de urbanizacéo distante do centro
consolidado, além de dividir as classes sociais, tem gerado algumas caracteristicas especificas de
ocupagao” que sdo 0s conjuntos habitacionais ou as areas de ocupacao irregulares, do mesmo modo
que ocorreu em diversas cidades estadunidenses. Os autores asseveram que 0s impactos ocorrem
em todas as classes sociais (ricos e pobres), “entretanto, os efeitos sobre a populacdo com menor
renda sdo mais marcantes, ja que estes séo afastados do centro consolidado retentor dos comércios,
servigos e oportunidades de empregos”, assim como as classes mais pobres acabam sofrendo as
restricdes de infraestrutura (transporte publico, escolas, hospitais, etc.).

Para Sampaio (2012) as consequéncias desse processo, além da segregacdo social, estao
diretamente relacionadas ao impacto ambiental, “decorrentes do incremento do uso do automével, do
desmatamento de areas com vegetacao natural, pois, exige espagos enormes para sua implantacao,
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urbanos. No Brasil a verticalizacdo marcou o processo de urbanizacdo ao longo do
século XX, visando o adensamento urbano, bem como a otimizacdo dos
investimentos imobiliarios. Os prédios passaram a ser o simbolo da modernizacéo
urbana, do progresso da cidade, por meio da imagem do "arranha-céu" (SOMEKH,
1997, ROLNIK, 2003). Tracando um histérico da aceitacdo do processo de
verticalizagdo em Sao Paulo, Galesi e Campos Neto (2005, p. 4) observam que:

Inicialmente os edificios verticais residenciais eram rejeitados pela classe
média, que 0s associava aos corticos. Essa tendéncia comecou a mudar ao
surgirem, principalmente no entorno da Avenida S&o Jodo, alguns edificios
de apartamentos de modelo parisiense.

Além disso, os autores citam a obstaculizacdo dos padrbes urbanisticos
predominantes na capital paulista até 1930, “segundo os quais as atividades
terciarias e as altas densidades deveriam se limitar a area central” (GALESI,
CAMPOS NETO, 2005, p. 4). Do mesmo modo, Somekh (1997, p. 139) apresenta
estudo de que, inicialmente em Sao Paulo, os prédios eram voltados a atividades
comerciais, hospitalares e industriais, bem como estavam instalados nas areas
centrais da cidade. O tema da verticalizacdo vincula-se, pois, a questdo da
densidade urbana, encorajada por alguns, criticada por outros. Ao tratar do assunto,

Acioly e Davidson (1998, p. 31) afirmam:

Um dos principais argumentos para se encorajarem as altas densidades
urbanas esta ligado a eficiéncia na provisdo e manutencdo das
infraestruturas e servigos urbanos. Os argumentos sdo simples: baixa
densidade significa longas redes de infraestrutura (em potencial estado de
ociosidade) para poucos consumidores e, portanto, altos custos de
investimentos per capita tanto na instalacéo quanto na operacéo.

Os mesmos autores mencionam o0s problemas da alta densidade, afirmando

que:

No outro extremo do espectro da densidade urbana, encontram-se as altas
densidades — acima do planejado — que criam problemas de congestao,
saturacdo das redes de infraestrutura e ineficiéncias urbanas. O sistema de
trafego, a drenagem, e os sistemas de abastecimento d’agua e esgoto
sanitario tornam-se saturados e obsoletos. Sistemas locais de esgoto, como
a fossa séptica, saturam-se, as aguas servidas ndo podem ser evacuadas
eficientemente através dos sistemas de drenagem e as chuvas torrenciais
ndo conseguem ser absorvidas. Esse Ultimo problema esta diretamente

além do aumento das emissdes de gases de efeito estufa (GEE) e elevado consumo de energia
elétrica”.
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ligado ao aumento da densidade construida e da superficie ocupada e
impermeabilizada por edificacGes (ACIOLY; DAVIDSON, 1998, p. 31).

Com o passar dos tempos, os edificios, sejam altos ou baixos, tornaram-se
realidade sempre presente nas diversas cidades brasileiras, tanto para fins
comerciais (escritérios, hotéis, oficinas, garagens), como residenciais ou mesmo
para ambos. Assim, os edificios sdo um fato inegavel e que socialmente “estdo
associados a situagbes conflituosas geradas pela intensa “disputa” por espaco,
circulagao e privacidade” (ACIOLY; DAVIDSON, 1998, p. 35) temas que s&o objetos

de estudo no presente trabalho.

Do exposto observa-se que os altos niveis de densidade populacional, a
exiguidade e o custo de terrenos em determinadas localidades, bem como outras
guestbes sociais, econdmicas, politicas e administrativas foram responsaveis por
uma mudanca e adaptacdo dos padrdes de utilizacdo do solo das cidades, muitas
vezes acompanhados de problemas ambientais, sociais e juridicos. Assim, o uso do
solo confronta direitos e deveres tanto da sociedade quanto do Estado, e, em
especial, depara-se com um dos direitos mais antigos e reconhecidos, o direito a

propriedade privada, tema que € estudado na proxima secéao.

2.2 A PROPRIEDADE PRIVADA

O direito de propriedade esta diretamente relacionado a cidade, uma vez que
a populacdo ocupa os espacos publicos e privados por meio das relagcdes de
propriedade. A protecdo da propriedade imobiliaria € um dos direitos mais antigos e
€ reconhecido desde a antiguidade. Durante muito tempo, a propriedade assumiu
feicdo nitidamente privada, acreditando-se que tal direito era absoluto e que o
homem podia usar, gozar e dispor da propriedade da forma que melhor lhe
aprouvesse, sem qualquer restricdo (AGUIAR, 1996; MONTEIRO, 1998). Porém,
gradativamente a concepcdo egoistica, individualista e absoluta do direito de
propriedade® foi modificada, tendo esse direito evoluido do sentido individual para o

social. Assim, os direitos de usar, gozar e dispor da propriedade ndo podem ser

® Os adjetivos “egoistica, individualista e absoluta” do direito de propriedade s&o trazidos pela
literatura juridica, citada acima.
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exercidos ilimitadamente porque coexistem com direitos alheios, de igual natureza
(AGUIAR, 1996; MONTEIRO, 1998; DI PIETRO, 2010).

7

A evolugcdo da concepcdo da propriedade é facilmente observada na
legislacdo brasileira, que teve alterados a Constituicdo, o Cddigo Civil e outras leis,

de acordo com as consideracdes abaixo apresentadas.

O ja revogado Cédigo Civil de 1916, em seu artigo 524*, protegia o direito de
propriedade sem qualquer limitacdo. Para Rizzardo (2011, p. 169), o contexto social
em que se inseria esse Cadigo era bem diferente, tratava-se do inicio do século
passado, em que vigorava “preponderantemente o sistema condicional individualista,

que se consolidou desde a Revolugao Industrial”.

Em termos de Constituicdo, a de 1934 foi o primeiro marco de mudanca no
entendimento acerca da propriedade privada, de forma a permanecer garantindo o
direito & propriedade®, porém, limitando-o a fim de que nao fosse exercido contra o
interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinava. A Constituicdo 1946
também dispOs acerca desse direito, reiterando a condi¢cdo de uso da propriedade

privada vinculada ao bem-estar social.

Art. 141 - A ConstituicAo assegura aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a
liberdade, a seguranca individual e a propriedade, nos termos seguintes:

§ 16 - E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriacéo
por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante
prévia e justa indenizagdo em dinheiro. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comogao intestina, as autoridades competentes poderdo usar da
propriedade particular, se assim o exigir o bem publico, ficando, todavia,
assegurado o direito a indenizacéo ulterior.

Art. 147 - O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei
podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos.

* Art. 524. A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los
do poder de quem quer que injustamente 0s possua.

> Art. 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
dos direitos concernentes a liberdade, a subsisténcia, a seguranca individual e a propriedade, nos
termos seguintes:

[...]

17) E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra o interesse social ou
coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica far-se-
a nos termos da lei, mediante prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra
ou comocéo intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade particular até onde o
bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizacéo ulterior.
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as legislagdes infraconstitucionais vindouras seguiram o0

desenvolvimento do instituto da propriedade. O Estatuto da Terra (Lei n°

4.504/1964), importante instrumento de controle sobre as questfes da terra e da

reforma agraria, acresceu a propriedade o conceito de “fungdo social” como se

observa nos seguintes dispositivos:

Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da
terra, condicionada pela sua funcao social, na forma prevista nesta Lei.

§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua funcdo social
guando, simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela
labutam, assim como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatorios de produtividade;
C) assegura a conservacao dos recursos naturais;

d) observa as disposicdes legais que regulam as justas relagées de trabalho
entre 0s que a possuem e a cultivem. (original ndo grifado).

[.]

Art. 12. A propriedade privada da terra cabe intrinsecamente uma funcéo
social e seu uso é condicionado ao bem-estar coletivo previsto na
Constituicdo Federal e caracterizado nesta Lei.

Além da funcdo social estabelecida por este instrumento legal, ao Poder

Publico também séo estabelecidas obrigagoes:

Art. 2°

[.]
§ 2° E dever do Poder Publico:

[.-]

b) zelar para que a propriedade da terra desempenhe sua funcédo social,
estimulando planos para a sua racional utilizacdo, promovendo a justa
remuneracdo e 0 acesso do trabalhador aos beneficios do aumento da
produtividade e ao bem-estar coletivo.

Art. 13. O Poder Publico promovera a gradativa extincdo das formas de
ocupacéo e de exploracao da terra que contrariem sua funcéo social.

Verifica-se assim, que o Estatuto da Terra trouxe o conceito de “fungao

social”, limitando a propriedade privada da terra, bem como impés obrigagdes ao

Poder Publico. O Estatuto serviu de base para as diversas legislacfes agrarias em

vigor e € importante instrumento para a execucdo da reforma agréria e da politica
agricola (GARCIA, 2006).
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Apdés o Estatuto da Terra apresentar o conceito de funcdo social e as
obrigacdes do Poder Publico, na Constituicdo de 1967 foi reforcada a necessidade
de cumprimento do bem-estar, interesse coletivo e social, sendo utilizado o termo
“funcao social da propriedade”, que também foi agregado aos principios da ordem
econdmica a fim de se realizar a justica social (artigo 157, 11°), consagrando o

momento em que a “func¢ao social da propriedade” adquiriu status constitucional.

Seguindo essa nova conjuntura da propriedade privada, a Constituicdo da
Republica de 1988 continua protegendo e garantindo a propriedade privada do
individuo (artigo 5°, caput e inciso XXIl), desde que atendida a funcéo social (artigo
59 inciso XXIII) tanto quando se tratar de imével urbana (artigo 182, §2°), quanto
rural (artigo 186). O texto constitucional confirma a observancia da protecdo da
propriedade privada e da funcdo social da propriedade inserindo-os também como

principios a serem observados na ordem econdmica (artigo 170).

A legislacdo subsequente que trata do tema é o Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001. Esta lei regulamentou os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal estabelecendo “normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental” (artigo 1°, paragrafo
anico). Dentre as diretrizes gerais trazidas por esta norma, no interesse desse

trabalho, destacam-se:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacéo inadequada dos imoveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacho ou 0 uso excessivos ou
inadequados em relagao a infraestrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como pélos geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura
correspondente;

e) a retengdo especulativa de imoével urbano, que resulte na sua
subutiliza¢@o ou ndo utilizagao;

® Art. 157 - A ordem econdmica tem por fim realizar a justica social, com base nos seguintes
principios:
Il - funcao social da propriedade;
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f) a deterioracdo das areas urbanizadas;

[.]

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

[.]

O Estatuto da Cidade em seu artigo 4° dispde acerca de diversos
instrumentos de politica urbana para a execucdo dos fins da lei, em especial os
planejamentos municipais, nacionais, regionais, estaduais, de regides
metropolitanas, aglomeracées, microrregides; institutos tributarios e financeiros’,
juridicos e politicos® e estudo prévio de impacto ambiental e de vizinhanca. No que
se refere ao planejamento municipal, o Estatuto da Cidade trouxe, dentre outros
instrumentos a obrigatoriedade do Plano Diretor para casos especificos de

municipios:

| — com mais de vinte mil habitantes;
Il — integrantes de regifes metropolitanas e aglomerac¢6es urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicao Federal,

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagfes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos (art. 41, Lei n® 10.257/01)

O Estatuto da Cidade, ao considerar o plano diretor como instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansdo urbana o tem como ferramenta concreta

que pode diferenciar o direito de uso do de propriedade. A evidéncia entre a funcao

" Inciso IV: imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU; contribuicio de melhoria;
incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

® Inciso V: desapropriacéo; serviddo administrativa; limitagbes administrativas; tombamento de

imoveis ou de mobiliario urbano; instituicdo de unidades de conservagao; instituicdo de zonas
especiais de interesse social; concessdo de direito real de uso; concesséo de uso especial para fins
de moradia; parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios; usucapido especial de imoével
urbano; direito de superficie; direito de preempcédo; outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso; transferéncia do direito de construir; opera¢des urbanas consorciadas;
regularizacdo fundiaria; assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos; referendo popular e plebiscito; demarcacao urbanistica para fins de regularizacao
fundiéria; legitimacao de posse.
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social da propriedade urbana e o cumprimento do disposto no plano diretor fica
explicita no artigo 39 do Estatuto da Cidade que dispde:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagcdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Nesse sentido, Saule Jr. (2004, p. 209) assevera que o Estatuto da Cidade “é
uma lei inovadora que abre possibilidades para o desenvolvimento de uma politica
urbana que considere tanto os aspectos urbanos quanto os sociais e politicos de

nossas cidades”.

Apés o Estatuto da Cidade, o Cadigo Civil foi reformulado, apresentando nova

redacao em 2002, que também adequou o direito de propriedade a fungéo social.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdémicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico,
bem como evitada a polui¢édo do ar e das aguas.

§ 2° Sio defesos o0s atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacio,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4° O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante®.

8 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizacéo
devida ao proprietario; pago o preco, valera a senten¢ca como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores. (original ndo grifado)

Da leitura da norma, observa-se que o Novo Cdédigo Civil adota a nogédo de
propriedade-funcdo, ao reconhecer que o direito de propriedade deve ser exercido

de acordo com suas finalidades econdmicas, sociais e ecoldgicas. Ja ndo se admite,

° Trata-se de usucapido urbano.
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por exemplo, destruir a propriedade livremente, bem como pode o proprietério ser
compelido a fazer ou deixar de fazer obras e modificacbes para garantia da
seguranca ou da saude publica (AGUIAR, 1996; SILVA J. A., 2000; MATTIETTO,
2005). Assim, confirmam-se as afirmacdes de Pereira (1996, p. 33), no sentido de

que:

Sem deixar de ser um direito, com todas as caracteristicas de facultas, a
propriedade deve ser exercida em sentido social. E o exercicio daquele
direito que se subordina ao interesse publico, e a funcdo social é integrante
menos da definicdo do direito do que ligada ao seu exercicio. Toda vez que
se eshoca um conflito entre o individual e o social, entre o direito de um
dono e a convivéncia da coletividade, o legislador tera forcosamente de
resolvé-lo neste Ultimo sentido, ainda que com sacrificio do direito subjetivo.

Do exposto, conclui-se que a legislagéao brasileira evoluiu ao longo do tempo,
desde o advento de cada Constituicdo, do Estatuto da Terra, do Estatuto da Cidade
e do Cadigo Civil de 2002, flexibilizando e equilibrando o direito de propriedade com
outros direitos e deveres. Essas transformacfes na legislacdo vieram junto, mas nao
necessariamente no mesmo ritmo, ao desenvolvimento econémico e social das

cidades.

Conforme se observa nas proximas secoes a liberdade no uso da propriedade
privada é reduzida ndo so6 por causa da fungdo social, mas também pelas normas de
uso e parcelamento do solo, bem como pelas novas divisbes da propriedade nas

cidades.

2.3 O PODER PUBLICO E O SOLO URBANO

O processo de ocupacdo das cidades brasileiras, como ja anteriormente
mencionado, ocorreu de forma rapida e desordenada causando enormes problemas
como a falta de moradia, de escolas e de hospitais, da caréncia de equipamentos
urbanos, da precariedade do sistema de transportes e da proliferacdo de habitacoes
sub-humanas (COELHO, 1995; DA SILVA, 2000; ALONSO, 2009). Além dos efeitos
do processo de urbanizacédo desorganizado e de seus problemas, observa-se que a
terra urbana “é um recurso limitado, de modo que sua eficiente utilizacdo torna-se
uma questdo crucial para o desenvolvimento e expansdo urbana” (ACIOLY;
DAVIDSON, 1998, p. 29).
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O Poder Puablico municipal detém instrumentos e obrigacdes constitucionais e
legais a fim de garantir o desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e o bem-
estar de seus habitantes em conformidade com a Constituicdo brasileira, o Estatuto
da Cidade e as leis municipais de zoneamento e plano diretor (CINTRA, 1988;
PINTO, CARVALHO, 2011). Logo, com o dever de amenizar 0 processo de
desenvolvimento desordenado das cidades, bem como o problema de exiguidade e
boa utilizacdo do solo urbano o Poder Publico deve intervir no uso do solo, seja por

meio de controle preventivo (autorizacfes e licencas) ou repressivo (atos punitivos).

O processo de intervencdo na propriedade privada e na vida econdémica e
social das aglomerac6es urbanas tem papel efetivo na meta de conduzir as cidades
no percurso do desenvolvimento sustentado, uma vez que a ocupacdo e o
desenvolvimento dos espacos habitaveis ndo podem ocorrer de forma meramente
acidental, sob as forcas dos interesses privados e da coletividade (DA SILVA, 2000;
GROSTEIN, 2001, MUKAI, 2004). A intervencdo do Poder Publico se da nédo s6 no
direito de propriedade privada, que deve atentar para 0 cumprimento da sua fungao
social e econbmica, mas também no direito de construir e no parcelamento do solo

urbano.

O controle da Administracao Publica pode ser: prévio (aprovacao de planos e
projetos, licencas e autorizagBes), concomitante (durante a execucdo — se da
mediante exame de relatérios, comunicacdes, inspecdes ou vistorias e fiscalizacao)
e sucessivo — mediante auto de vistoria, de conclusédo de obra ou “habite-se” (SILVA
J. A., 2000). Ao tratar do tema, Rizzardo (2011, p. 535) assegura que:

As necessidades de licencas de construcdo, também chamadas de
“licengas edilicias”, derivam da interferéncia que provocam na ordenagao
urbana, constituindo instrumentos de controle na aplicacdo das normas de
urbanismo, marcadamente na area da seguranca, salde, do sossego e
conforto das pessoas. Grande é a sua interferéncia na cidade, por ser a
moradia elemento primordial da vida urbana. A interferéncia do Poder
PUblico administrativo municipal age dentro do Cédigo de Obras'® que é o
regulamento das constru¢des urbanas (RIZZARDO, 2011, p. 535).

1% Quando a citagao se refere ao “Codigo de Obras”, deve-se atentar que o autor, paulista, refere-se
ao instrumento existente na Capital de Sdo Paulo, que é Cddigo de Obras e Edificacbes — COE, Lei
n® 11.228/92. No caso da cidade de Curitiba, essas normas instrumentam-se por meio de diversos
normativos, dentre eles: Lei n°® 11095 - Cédigo de Posturas (Dispde sobre as normas que regulam a
aprovacdo de projetos, o licenciamento de obras e atividades, a execu¢do, manutencdo e
conservacgdo de obras no Municipio, e da outras providéncias); Portaria n® 80/2013 Regulamento de
EdificacOes; Decreto 1020 de 2013 (Dispde sobre a Regulamentacdo das Edificages no Municipio
de Curitba e da outras providéncias.); Decreto n® 1021/2013 (Estabelece normas para
estacionamento ou garagem de veiculos); Decreto n°® 1022/2013 (Dispde sobre mezanino, atico,
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Desse modo, verifica-se que a intervencédo do Poder Publico é essencial para
ordenacdo e harmonizacao das cidades. Uma vez que as redes de infraestrutura e
0S servigos existentes em cada regido sao projetados para serem utilizados de
determinada maneira, por certa quantidade de pessoas, deve haver sempre um
equilibrio entre a infraestrutura disponivel e 0 uso do solo permitido (CINTRA, 1988;
PINTO, CARVALHO, 2011). Nesse mesmo sentido, Olsen (1982), Carvalho (2011) e
Meirelles (2011) defendem que a possibilidade, ainda que parcial, de correcéo das
falhas de mercado, sem com isso tornar-se instrumento de grupos econdmicos e
politicos melhor organizados, sdo necessarias para que haja a coordenacéo
territorial das atividades estatais e privadas, visando equilibrar as regides de cada

cidade.

2.3.1 O direito de construir

As normas de construcao estdo inseridas no chamado “direito de construir”
que é constituido pelo “regramento das relagbes que devem imperar entre os
vizinhos quando um deles resolve construir. Envolve tanto a superficie do solo como
0 subsolo e o espago aéreo” (RIZZARDO, 2011. p. 522). Sobre esse direito, 0
Caodigo Civil dispde em seu artigo 1.299: “O proprietario pode levantar em seu
terreno as construcdes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos” (BRASIL, 2002). Assim, constata-se que a liberdade
de construir € a regra € 0 mau uso ou uso anormal da propriedade seu limite, uma
vez que o direito de uma pessoa termina onde inicia o direito da outra®. Ainda,

analisando esse artigo, pode-se observar que as restricdes e limitagdes ao direito de

s6téo e pé-direito nas edificacdes); Decreto n® 1023/2013 (Dispde sobre areas ndo computaveis e da
outras providéncias); Decreto n® 996/2013 (Disp&e sobre doac¢bes de areas ao Municipio); Decreto n°
985/2013 (Dispbe sobre forma de pagamento das cotas oriundas do potencial instituido pela Lei
13.620/2010).

1 330 exemplos: 1) O proprietario “X” pode construir um prédio e cavar 20 metros no subsolo, porém,
se esse buraco fizer com que os imoveis vizinhos venham a ter rachaduras ou que o solo ceda, deve
restituir a esses pelos danos causados ou parar a construgdo. 2) Em uma propriedade “A” tem direito
de fazer festas sem a autorizagdo dos vizinhos, porém, a partir do momento que “A” ultrapassa o
limite de sons e ruidos permitido em norma ambiental, “A” esta lesando o direito de sossego de seus
vizinhos, 0 que ndo é permitido. “A” pode fazer a festa que quiser em sua propriedade, desde que o
barulho néo fira o direito alheio ao sossego.
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construir devem ser expressamente previstas em lei ou regulamento, uma vez que

sao excecoes ao direito de propriedade e de construir.

Na pratica, para que uma pessoa fisica ou juridica possa construir ela precisa
submeter o projeto de construcdo para aprovacao da prefeitura municipal, o qual
concedera uma licenga denominada de “alvara” que reconhece e consubstancia um
direito do requerente, sendo um direito cujo exercicio é condicionado ao
preenchimento de determinadas exigéncias e de alguns requisitos impostos em lei.
Assim, no caso concreto, caso 0 projeto apresentado seja aprovado, € emitido o
alvard. Havendo indeferimento, pode o interessado recorrer administrativa ou
judicialmente dessa decisdo (SILVA J. A., 2000; MEIRELLES, 2011). O alvara € um
meio preventivo de controle do Poder Puablico sobre a atividade de construcdo. A
Administracdo Publica detém o poder de policia, que € a faculdade de que dispbe
para condicionar e restringir o uso e gozo de bens, atividade e direitos individuais,

em beneficio da coletividade ou do préprio Estado.

Do exposto, observa-se que a interven¢do do Poder Publico para ordenacao
territorial urbana por meio de controle das edificacdes € um dever (estabelecido na
Constituicao e outras normas) e é instrumentalizado pelo poder de policia que pode
ser prévio, concomitante ou repressivo. Essa obrigacdo deriva dos males que
poderiam existir se houvesse um exercicio incondicionado do direito de construir em

uma propriedade, que, conforme a lei precisa cumprir sua fungao social.

2.3.2 O parcelamento do solo urbano

O papel do Poder Publico se faz presente também no parcelamento do solo
urbano que, para Barreiros e Abiko (1998, p. 5) € o instrumento de que o municipio
se utiliza para “exigir uma distribuicdo adequada dos lotes, equipamentos e vias
publicas, bem como suas respectivas dimensdes, taxas de ocupacao, areas para

recreacgao e outros usos comunitarios e infraestrutura minima”.
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A Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, disciplina o parcelamento do solo
urbano, o qual pode ser feito mediante loteamento e desmembramento™. A prépria

norma, em seu artigo 2°, paragrafos 1° a 4°, apresenta as seguintes conceituacoes:

Art. 2°. § 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias
existentes.

§ 2°- Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos j& existentes.

§ 3° (VETADO) (Incluido pela Lei n°® 9.785, de 1999)

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas
dimensfes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe.

Considerando as informacdes acima apresentadas pela norma, pode-se
diferenciar o loteamento do desmembramento, em razdo de que nesse ultimo “nao
h& abertura ou prolongamento de vias de circulacdo, e, tampouco, de logradouros
publicos, tais como as pragas e ruas”, uma vez que se aproveita a estrutura ja
existente. Ja no loteamento ha “abertura de ruas, vielas, pragas e outros logradouros
publicos” (SCAVONE JUNIOR, 2010, p. 105).

A Lei n° 6.766/79 possui determinacdo econbémica e social com intuito de
“preservar o compromisso da fungao social da propriedade, em face do meio
instrumental urbanistico, como permissivo de melhores condi¢gdes globais e de vida”
(AGHIARIAN, 2011, p. 180). Verifica-se, assim, que a garantia de implantacdo do
parcelamento do solo urbano é importante instrumento de ordenacédo espacial da
cidade, que pode se expandir de forma regular, irregular ou clandestina
(BARREIROS, ABIKO, 1998). O parcelamento irregular é aquele executado sem o
atendimento das exigéncias da Lei n° 6.766/79. Por parcelamento clandestino
entende-se aquele que “ndo possui a aprovagao do poder publico e/ou o registro no
cartorio de registro de imoéveis competente, resultando inviabilizada a matricula e
individualizagdo dos respectivos lotes” (MP/SC, 2010). Esses loteamentos sao
implantados total ou parcialmente em desacordo com a lei e sem o conhecimento da

Administracdo Publica. Afora o cumprimento da Lei n° 6.766/79 o parcelamento do

'2 para Scavone Junior (2010), além do desmembramento e do loteamento, o desdobro também é
espécie de parcelamento urbano. O autor ensina que o desdobro € “a subdivisdo de lote sem
alteracdo de sua natureza, desde que permitida pela legislagdo municipal”. Essa espécie ndo esta
disciplinada na Lei n © 6.766/79.
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solo urbano estd adstrito as normas estabelecidas na legislacéo civil e urbanistica,
como o Plano Diretor, o Codigo Civil, a Constituicao etc.

Uma figura controversa que pode surgir do parcelamento do solo sdo os
chamados “loteamentos fechados”, ndo previstos na Lei n°® 6.766/79, mas utilizados
pelo mercado imobiliario, especialmente na regido de Sao Paulo por conta da
guestdo de seguranca. Essa forma desviada de parcelamento do solo se aproxima
da figura dos condominios de casas, um dos objetos de interesse desse trabalho,
porém, Elvino Silva Filho, citado por Costa (2004) explica que:

No loteamento fechado a gleba primitiva é subdivida em lotes, os quais
serdo adquiridos individualmente, pelos futuros adquirentes; no condominio
deitado o objeto da venda constitui-se em uma casa térrea ou assobradada,
gue serd a unidade autbnoma do condominio, apesar de integrar-se nesta
unidade a area de terreno para jardim ou quintal. (SILVA FILHO, 1999, p.
99).

Em que pese alguma confusdo pratica em relacdo aos loteamentos, no
condominio de casas as unidades sao representadas por uma fracdo ideal de um
todo. J& no parcelamento de solo via loteamentos, as unidades séo divididas por
lotes. Nos condominios ha areas privativas e comuns, enquanto no loteamento ha o
parcelamento do solo e desse é originado lotes destinados a edificacdo e séo
abertas novas vias de circulacdo, que sdo publicas, diferentemente das vias do
condominio, que sdo areas comuns, privativas do condominio em questao. Porém,
se tratando do “loteamento fechado”, sem previséo legal nacional, as vias e espacos
publicos criados séo fechados para a utilizagdo apenas dos moradores dos lotes,
havendo, da mesma forma que no condominio de casas, uma segregacdo com 0
meio externo (a cidade). Assim, os denominados “loteamentos fechados” séo
aprovados como loteamentos, conforme as diretrizes da Lei n® 6.766/79, porém, com

ou sem anuéncia da Prefeitura sdo fechados.

A figura dos condominios urbanisticos, objeto de estudo do presente trabalho,
ndo esta descrita expressamente na Lei n° 6.766/79 e este instituto é disciplinado
nacionalmente pelo Cédigo Civil brasileiro e, no que nao for conflitante, pela Lei n°
4.591/64. Localmente os condominios podem ser objeto de legislacdo municipal,

porém, ha certa divergéncia nesse entendimento, conforme afirma De Araujo (2004,
p. 4):
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N&o se sustenta a posi¢cdo, presente na Lei 6.766/79, de que o condominio
urbanistico ndo constitui uma modalidade de parcelamento do solo urbano,
uma vez que as unidades autbnomas constituem, como os lotes, parcelas
individualizadas de terra urbana para efeitos fiscais e de relagBes civis, e
ndo ha razdo consistente para ndo serem assim tratadas para todos os
efeitos juridicos. Na pratica, h4 uma divisdo do imdvel onde se instala o
condominio, e a lei ndo deveria ignorar esse fato.

Assim, antes de se ater a descricdo e legislacdo especifica desse tema €
essencial estudar a figura do parcelamento do solo urbano, uma vez que é por meio
dele que a cidade se expande de forma legal, bem como a forma de ocupar a cidade
esta diretamente ligada a esse instituto. Além disso, devido a importancia do tema
“‘parcelamento do solo” e existéncia de lacunas legais, tramita no Congresso
Nacional, um projeto de lei federal, PL n° 3.057/00%, denominado de Lei de
Responsabilidade Territorial Urbana, que dispde sobre o parcelamento do solo para
fins urbanos e sobre a regularizacdo fundiaria sustentavel de areas urbanas, e da
outras providéncias, e, quando aprovado a lei revogara a Lei n°® 6.766/79. O projeto,
que estd em fase de discussdo, enumera como uma de suas lacunas o0s

condominios, sendo vejamos:

Entre as lacunas encontradas, talvez as mais importantes sejam a omissao
na disciplina dos condominios urbanisticos e da regularizacéo fundiéria de
assentamentos informais e parcelamentos irregulares em area urbana.

Hoje, o tema condominios urbanisticos consta apenas de um dispositivo da
Lei n°® 4.591, de 1964, considerado inconsistente para cumprir o objetivo de
regular essa modalidade, cada vez mais frequente, de parcelamento do solo
para fins urbanos (CAMARA, 2000, p. 16).

Assim, o citado projeto de lei prevé uma disciplina cuidadosa dos
condominios urbanisticos, com normas que serdo complementadas pelos
municipios. Independente da discussdo de ser ou ndo uma forma considerada
legalmente como parcelamento de solo urbano, o parcelamento é relevante base
tedrica a ser analisada no presente trabalho. Essas divergéncias teédricas, porém,
ndo sdo aprofundadas, uma vez que o foco de estudo foi direcionado as relacbes

sociais advindas da estrutura de condominios.

Do exposto nessa secdo, pode-se observar a importancia do Poder Publico
para a garantia do uso do solo urbano, seja mediante o parcelamento do solo ou no

direito de construir, uma vez que o direito a propriedade privada ndo pode sobrepor

'3 Projeto na integra disponivel em: < www.camara.gov.br/sileg/integras/516752.pdf>


http://www.camara.gov.br/sileg/integras/516752.pdf
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a integridade da cidade, local em que as relagbes humanas ocorrem. Sendo o objeto
central desse trabalho e com todas as peculiaridades que Ihe sdo cabieis, o instituto

dos condominios € estudado com detalhes no proximo capitulo.
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3 CONDOMINIO: ASPECTOS LEGAIS E CONVIVENCIA

Neste capitulo sera estudado o condominio, instituto ligado a propriedade
privada e a construcdo das cidades, obtendo importancia urbanistica, juridica e

social.

Ao analisar o Cadigo Civil e a doutrina juridica brasileira verifica-se que a
propriedade, dentre outras classificacbes, pode ser individual, comum ou
copropriedade, ou em condominio. A propriedade € individual quando o direito de
um sujeito incidir sobre toda a propriedade. Quando o direito de varios sujeitos incidir
sobre a propriedade como um todo, ou sobre algumas partes do todo, podera se
tratar de propriedade comum ou copropriedade, ou, ainda, condominio (PEREIRA,
1996; FIUZA, 2002; DINIZ, 2006; VENOSA, 2011). OLIVEIRA ensina (1996, p. 19)
que a palavra condominio “é derivada do latim dominium a qual indica direito de
propriedade. Tal como aplicada, quer significar o dominio exercido juntamente com
outrem”. Na ciéncia juridica o instituto do condominio possui significacdes diferentes

dentro do contexto em que € empregado, conforme abaixo é explicado.

O condominio denominado comum, classico ou civil € a modalidade de
comunhdo em que varias pessoas possuem direitos idénticos sobre a mesma coisa
ou conjunto de bens, tendo como caracteristicas a precariedade, a transitoriedade e
a indivisao (DINIZ, 2002; FAZANO, 2010; VENOSA, 2011). Fiuza (2002, p. 825)
ensina que “todos os condéminos tém igualmente a propriedade da coisa por inteiro,
sendo assegurada a cada um deles uma cota ou fragéo ideal”. O condominio comum
esta regulado nos artigos 1.314 a 1326 do Cddigo Civil Brasileiro. Para exemplificar
essa tipologia de condominio comum, pode-se mencionar que dois irmaos recebem
dos falecidos pais diversos bens (uma fazenda, uma casa na praia e um carro), que
compdem o patrimoénio dos falecidos. Esses bens, até que seja efetuada a partilha é
de ambos, em comunhdo, os quais devem concorrer com as despesas de
conservacgao, obrigacdes tributérias, etc., na propor¢do da parte que irdo receber ao
fim. A referida comunh&o pode se extinguir por forca da lei ou vontade das partes.
Nesse caso, por exemplo, podem os irmaos continuar com a fazenda em comunhéo,

cada um com um percentual de cinquenta por cento e vender os outros bens.

O outro conceito de condominio trazido no Codigo Civil, nos artigos 1.331 a

1.358, € o0 “condominio edilicio”. Esse condominio, cujo adjetivo, conforme Fiuza
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7

(2002) refere-se a edificacOes, é caracterizado pela combinacdo da propriedade
individual das unidades independentes e da propriedade coletiva e partes comuns
(PEREIRA, 1996, p. 88). Além da expressdao “condominio edilicio”, na literatura
encontra-se também o termo “condominio horizontal” que € apenas uma
especificacdo juridica ao instituto dos condominios que, quando horizontais,
abrangem o0s condominios em plano vertical e horizontal, conhecidos pelos
urbanistas, respectivamente, como: “condominio de casas” e “condominio de
apartamentos” ou “edificio”. Ao tratar do tema, Pereira (1996, p. 59-60), jurista que

participou da redacéo da Lei n® 4.591/64, afirma:

Projetou para o alto as edificacdes, imaginou acumular as residéncias e
aposentos uns sobre os outros, criou o arranha-céu, fez as cidades em
sentido vertical e, numa espécie de ironia do paradoxo, apelidou-a
propriedade horizontal, em razdo de o edificio achar-se dividido por planos
horizontais.

Essas denominagdes: “condominio horizontal” e “condominio edilicio” ndo s&o
isentas de criticas. Para Venosa (2011) “nem sempre esse condominio rege apenas
propriedades em edificios”, bem como nem sempre se tratam de “planos horizontais
superpostos (a denominacao refere-se a esse fendmeno)”. Constata-se, assim, que
a terminologia adotada pelos juristas para designar o condominio de casas, edificios
de apartamentos, salas e garagens de carater permanente utiliza-se de
denominacbes ndo muito precisas, porém que sao diferenciadas do condominio
tradicional, regulado pelo Cédigo Civil brasileiro. Porém, em que pese essa distingédo
juridica, no meio urbanistico distingue-se o condominio horizontal do vertical
entendendo-se que o primeiro é o disposto em planos horizontais (casas) e o
segundo seria o de apartamentos. O presente trabalho utilizara o termo “condominio”
para abranger o instituto juridico do “condominio edilicio” ou “condominio horizontal”
e quando um assunto tratar especificamente do condominio de casas ou edificios,

isto € literalmente distinguido.

3.1 MODALIDADES DE CONDOMINIOS E SUAS ORIGENS

Ao tratar das formas de condominios em obra de 1998, Machado e Tavares
Junior (1998, p. 10) afirmavam que o condominio poderia se apresentar sob as

seguintes formas:



43

a) conjunto de unidades isoladas, em terreno aberto: casas, chalés,
sobrados ou outros. Aparece com mais frequéncia em praias, em locais de
lazer e de turismo, assim como na periferia das cidades maiores, onde é
possivel a existéncia de areas apropriadas.

b) Edificio de varios pavimentos (raramente de um s0, e funcéo do custo do
terreno), contendo apartamentos, lojas, salas, galerias, garagens e outros
tipos. Trata-se de modalidade essencialmente urbana, influenciada por
fatores varios, entre os quais a proximidade dos centros de trabalho; o uso
racional e pratico dos equipamentos urbanos e transportes, assim como o
aproveitamento mais econémico de areas de elevado custo.

c) Forma mista, em que se combinam as duas anteriores: conjunto de
construg@es térreas em terreno aberto, onde aparecem também prédios de
mais de um pavimento, divididos em unidades privativas e areas comuns.

Atualmente esse cenario € diversificado “com a evolugdo dos negocios e da
sociedade, que tornou a vida nas cidades cada vez mais complexa, aumentando,
por conseguinte a demanda por seguranca, outras modalidades condominiais foram
surgindo” (MALUF, MARQUES, 2006, p. 139). Logo, ha condominios de diversos
tipos: casas, apartamentos, garagens (residenciais ou comerciais), shoppings
centers, industriais, de logistica, multipropriedades (time sharing’*), advindos de

regularizacao fundiaria® etc.

Os condominios podem ser residenciais, comerciais ou mistos, de alta, média
ou baixa renda, com grandes areas de lazer, quase se assemelhando a clubes, ou
com pequenas areas comuns composta apenas de um corredor e acesso ao
logradouro publico. Tendo em vista a especificidade de cada condominio, por uma
escolha metodoldgica sdo examinados no estudo de caso apenas os condominios

de casas e apartamentos.

Como visto, existem varios tipos de condominios, cada qual originado de um
ou varios fatores, que, por vezes se conjugam. A figura dos condominios surgiu
como uma estratégia imobiliaria, social e urbana cujas origens sdo abaixo

aventadas.

Imobiliariamente os condominios de casas iniciaram como uma proposta

voltada para a classe alta da sociedade. Nesse sentido, Silva M.F.P.S (2005, p. 3)

4 Conforme explicam Maluf e Marques (2006, p. 140) "nessa modalidade de condominio o adquirente
passa a ser titular de um imdvel, assegurando-se lhe determinado periodo anual para usar e gozar da
coisa”. Esse tipo de uso de condominio geralmente é atrelado a propriedades de lazer e turismo.

!> A regularizacao fundiaria é uma das diretrizes da politica nacional de desenvolvimento urbano que
surgiu com o Estatuto da Cidade (Art. 2°, XIV da Lei n°® 10.527/01) e é feita por meio de lei municipal
especifica, baseada no plano diretor.
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afirma que “originalmente estes definiam uma tipologia arquiteténica e urbanistica
somente acessivel para classes de alta renda, sendo a principal caracteristica o
isolamento fisico no espago e as grandes distancias das areas centrais”. Com a
crescente “cultura do medo”, “mercado da seguranga”, imagem de “qualidade de
vida” e grandes areas de lazer, homogeneidade social, etc., esses condominios
agregaram status e viraram objetos de desejo ndo sO das classes altas, mas
também das classes mais baixas. O setor imobiliario vem aprimorando a cada dia o

marketing, fazendo com que a demanda por esse tipo de moradias cresca.

Os condominios de prédios também englobam alguns desses atributos na
guestdo do marketing imobiliario. Nos apartamentos sédo disseminadas questbes
como o0 aumento dos aparatos de seguranca, localizagdo, divisdo de custos de
infraestrutura, as desejadas areas de lazer, etc. Com o condominio, objetiva-se
reproduzir uma cidade mais segura, tranquila, homogeneizada, com vigilancia e

controle de acesso para seus moradores.

Quanto a seguranca, observa-se que uma “obsessao” parece ter incentivado
o abandono de casas singulares e espacos publicos em troca de condominios
fechados de casas e apartamentos.

Algumas cidades onde a estratificagdo socioecondmica tornou-se critica e a
violéncia urbana aumentou, a construcdo de muros protetores e envolventes
dessas areas de baixa densidade ocupadas pela classe média alta tem sido
a opcao preferida dos moradores. O resultado é a criacdo de ilhas ou
invélucros totalmente divorciados da malha urbana (ACIOLY; DAVIDSON,
1998, p. 37).

A seguranca publica, principalmente no espaco residencial, € entre todos o
gue mais preocupa o cidadao pelo fato de que dentro dela permanecem grupos
familiares com lagos de sentimento, intimidade, juntamente com seus bens materiais
geralmente mais relevantes, por isso da inquietacdo cada vez maior com a
seguranca desses espacos (BONDARUK, 2007). Nesse mesmo sentido, Caldeira
(2000, p. 265) ressalta que: “a residéncia enclausurada, fortificada e isolada, um
ambiente seguro no qual alguém pode usar varios equipamentos e servigos e viver
s6 com pessoas percebidas como iguais é a imagem mais sedutora e que confere o
maior status”. De fato, € recorrente entre a doutrina (SOUZA, 1999; CHICUTA, 2005)
a mesma anadlise, de que as familias, cada vez mais atemorizadas com a

inseguranca vivida em uma sociedade violenta, agressiva e, por vezes incompativel
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com a harmonia e equilibrio exigidos de uma sociedade organizada, agruparam-se
em células independentes (condominios) para defesa de seus interesses e tentativa

de inviolabilidade domiciliar.

Além dessas questdes, principalmente no caso dos condominios verticais
pode-se acrescer aos fatores acima, como uma de suas origens, a exiguidade e
custo de terrenos e infraestrutura em determinadas areas das cidades. Assim,
podem ser constatadas duas possibilidades: a verticalizacdo da propriedade, a fim
de ratear os custos do terreno e da infraestrutura, ou o afastamento das pessoas

para areas com terrenos mais acessiveis.

Os condominios também podem advir de regularizacdo fundiaria, com base
na Lei n® 11.977/2009 que facilitou esse procedimento e, consequentemente, a
situacao juridica de glebas urbanas parceladas para fins urbanos anteriores a 19 de
dezembro de 1979. Por essa norma, a regularizacao fundiaria é caracterizada como:

Art. 46. A regularizagéo fundiéria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado.

Assim, ja se observam condominios horizontais em areas de baixa renda,
implantados segundo legislagdes municipais que permitam o0 parcelamento
(sublotes) em dimensbes menores que aquelas impostas em um loteamento
tradicional. Complementarmente aos condominios horizontais, as habitacoes
populares originadas de programas sociais governamentais também trouxeram a
realidade dos condominios verticais, por conta do menor custo de implantacdo de
infraestrutura para uma grande quantidade de unidades e maior aproveitamento de

terrenos.

Para Vazquez (1973), Monteiro (2003) e Chicuta (2005) o instituto do
condominio, tanto o vertical quanto o horizontal, tiveram franca aceitagdo devido: a
sua utilizacdo como instrumento para amenizar a caréncia de habitac6es (moradias
populares); fazer melhor aproveitamento do solo urbano (exiguidade em
determinadas localidades e custo); ratear despesas de infraestrutura e manutencéao,

bem como pela questdo de crescimento da violéncia e preservacdo da seguranca.
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Assim, essa forma de utilizagdo do solo urbano pode ser observada tanto nas

cidades pequenas como nas grandes, sejam eles horizontais ou verticais.

O condominio, tanto o horizontal quanto o vertical, caracteriza-se pela juncao
de propriedades individuais (distintas e exclusivas) ao lado das partes comuns da
edificacdo, que é complemento indispensavel da propriedade de cada um dos
proprietarios condéminos (MALUF, MARQUES, 2005; DINIZ, 2006; FAZANO, 2010).
Destarte, nota-se a existéncia de pelo menos duas partes: a propriedade auténoma
(exclusiva) e outras partes comuns que compdem o condominio e a sua gama de

direitos e obrigacdes, que sdo a seguir discriminados.

A constituicdo de um condominio horizontal de casas, de acordo com Silva
Filho (1984, p. 71-72), depende dos seguintes requisitos: a) a existéncia de mais de
uma residéncia térrea ou assobradas (e néo lotes de terrenos); b) essas casas
devem constituir unidades autdnomas do conjunto e devem estar incluidas as areas
destinadas a utilizacdo exclusiva da casa, tais como jardim e quintal; ¢) o adquirente
dessa unidade autbnoma (casa, jardim e quintal) sera proprietario dessa unidade e
de parte ideal da totalidade do terreno ou gleba (tais como: vias de circulacao, areas
de recreagao, areas verde etc.); d) o conjunto podera ser “fechado”, cercado ou
murado, de modo que as vias internas de comunicacdo tenham saida para a via

publica, através de controle de um portdo de entrada.

Os condominios de casas podem ser formados por casas paralelas ao
alinhamento predial, ou seja, voltadas para a via publica, com acesso direto para a
mesma; ou podem ser em série, transversais ao alinhamento predial, dependendo
de abertura de corredor de acesso interno. Podem também, quando de éareas
maiores, assumirem desenhos especificos com diferentes implantacbes de

construcdes na gleba.

Em relagcdo ao prédio vertical, pode-se dizer que a existéncia de um
condominio se concretiza pela presenca dos seguintes requisitos: existéncia de um
prédio; que tal prédio possua dois ou mais andares; que o condominio haja sido
instituido por instrumento publico ou particular (através de atos inter vivos ou
testamento) devidamente matriculado no registro de imoOveis e que haja uma
Convencao de Condominio. Os requisitos de instituicdo, registro no Cartério de
Registro de Iméveis e a existéncia de uma Convencdo de Condominio sé&o

essenciais aos condominios de casas e edificios.
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Ao se analisar as modalidades e origens dos condominios, pode-se notar que
alguns pontos sdo comuns aqueles que buscam os condominios de casas ou de
edificios, como por exemplo, as questdes de seguranca e rateio de custos. Outras
pontos como a exiguidade e custo de espacos em determinadas localizacfes,
podem ser maiores ou menores dependendo da estrutura e do tipo do condominio,
seja ele vertical ou horizontal. Nas proximas sec¢6es a figura juridica do condominio
(legislacdo, composicdo, instituicdo e instrumentos), independente de sua

configuracdo horizontal ou vertical, € examinada com mais detalhes.

3.2 LEGISLACAO BRASILEIRA

No Brasil, um maior volume de condominios e as incorporacdes imobiliarias
surgiram, conforme Monteiro (2003, p. 221) no periodo pés-guerra (1914-1918), “em
consequéncia da crise de habitacdes, que fez desaparecer o equilibrio entre a oferta
e a procura e se agravou com a legislacdo de emergéncia sobre o inquilinato
prorrogada, restringindo-se o numero de construgdes”. Nota-se, que os legisladores
do Cadigo Civil de 1916 ndo se preocuparam com 0 assunto e os condominios eram
‘regidos pelos usos e costumes, bem como pelas disposigdes analdgicas do
condominio geral” (MONTEIRO, 2003, p. 222). Apenas em 1964 foi promulgada a
Lei de Condominios e Incorporacfes que detalha esse tipo de propriedade (MALUF,
MARQUES, 2005; VENOSA, 2011).

N&o sé no Brasil, como em todo o mundo, dentro de um periodo de tempo
relativamente curto, os legisladores comecaram a repensar a nog¢ao da divisdo da
coisa imovel e tratou de regulamenta-la (PEREIRA, 1996). No Brasil, a ideia do
condominio em edificios de varios pisos superpostos, combinando propriedade
comum e propriedade exclusiva, evoluiu a partir da edicdo do Decreto n.° 5.481, de

25 de junho de 1928 que regulamentou a copropriedade por andares ou

1% Art. 1° Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado ou material similar
incombustivel, sob a férma de apartamentos isolados, entre si, contendo cada um, pelo menos, tres
pecas, e destinados a escriptorios ou residencia particular, poderdo ser alienados no todo ou em
parte objectivamente considerada, constituindo cada apartamento uma propriedade autonoma, sujeita
as limitacBes estabelecidas nesta lei.

Paragrapho unico. Cada apartamento sera assignalado por uma designacdo numerica, averbada no
Registro de Immoveis, para os effeitos de identidade e discriminacao.
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apartamentos. Com doze artigos apenas, o Decreto era sucinto, tratando de
proibicbes aos proprietarios e declinando que deveria haver uma pessoa
(proprietaria ou néo) para administrar o condominio, eleita para um periodo de dois
anos e visava a criagdo de um novo direito real, pela instituicdo da unidade
auténoma, que, inclusive poderia ser hipotecada (artigo 3°!’). O referido Decreto
teve algumas alteracbes em sua redacao pelo Decreto Lei n.° 5.234, de 08.02.1943

e pela Lei n.° 285, de 05.06.1948 e posteriormente foi revogado pela Lei n® 4.591/64.
Em 16 de dezembro de 1964 foi promulgada a Lei n°® 4.591 (Lei da

incorporacdo imobiliaria e dos condominios em edificacdes) fixando a nocdo e
associacdo da propriedade exclusiva da unidade com a copropriedade do solo e
partes comuns (PEREIRA, 1996). Além de diversas disposi¢cdes sobre o condominio
(instituicAo e constituicdo, Convencdo de Condominio, detalhamento sobre as
despesas, seguro do incéndio, demolicdo e da reconstrucdo obrigatoria, destinagcéo
e utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de edificagcbes, administracdo do
condominio, assembleias etc.) a norma trata das “Incorpora¢gbées imobiliarias”

(Capitulo 1) e da “Construcao de Edificagdo em Condominio” (Capitulo III).

Maluf e Marques (2005, p. 4) afirmam que a nova legislacdo que passou a
regular as propriedades em condominio foram recebidas com receio, “pois se
temiam conflitos econbmicos entre os diversos proprietarios, com a inevitavel
repercussdo no Judiciario”. Os autores afirmam que isso, ‘“infelizmente, se

confirmou, pois sdo muitos os litigios oriundos das relagées condominiais”.

Atualmente os condominios horizontais sao regulamentados pelo Caédigo Civil
(artigos 1.131 a 1.357), pela Convencao de Condominio (que deve ser registrado no
Cartério de Imoéveis) e pelo Regimento Interno. Havendo lei municipal especifica
sobre o assunto, os condominios devem também atender a essa norma. Os
dispositivos do Cddigo Civil cessaram a eficacia dos dispositivos acerca do
condominio da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (Lei da incorporacéo

imobiliaria e dos condominios em edificacdes).

Art. 2° O terreno em que assentem o edificio e suas installacdes e o que lhe sirva a qualquer
dependencia de fim proveitoso e uso commum dos condominos ou accupantes, constituirdo cousa
inalienavel e indivisivel de dominio de todos os proprietarios do predio.

" Art. 3° E facultado das em hypotheca, antichrese, arrendamento ou locacdo cada apartamento,
observadas as regras em vigor para a propriedade em geral excluida a restriccdo do art. 4° § 8°, do
decreto n. 169 A, de 19 de janeiro de 1890.
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Na | Jornada de Direito Civil de 2002, visando elucidar o conteido do entédo
Novo Cadigo Civil brasileiro, foi fixado o entendimento de que os dispositivos legais
aplicaveis aos condominios, chamados no Cdédigo de “condominio edilicio”, foram
ampliados a outros tipos de condominios, conforme dispde o Enunciado 89: “o
disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil aplica-se, no que couber, aos
condominios assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade
imobiliaria e clubes de campo” (CJF, 2012). Assim, as normas do Cddigo Civil

aplicam-se a qualquer tipo de condominio.

A normatizacdo dos condominios trazida pelo Codigo Civil ndo €, de acordo
com a doutrina, atualizada e eficaz. Ao comentar a regulacdo trazida pelo novo
Cddigo Civil, Angélico (2003) afirma:

O Novo Cddigo deixou a desejar na normatiza¢do da questdo condominial,
uma vez que deixou de atentar as situagBes novas incidentes sobre a
guestdo condominial, como as novas formas condominiais, tais como:
condominio de casas, flats, o seletivo.

Para Costa (2004) as unidades autbnomas que surgem das "casas térreas ou
assobradas" foram lembradas em ultima hora; inseridas sem preocupacfes com seu
disciplinamento especifico, esperando que a elas tudo se aplicasse hum mecanismo
automatico, como a dizer "aplique-se onde couber". Tal ideia é refor¢cada pelo autor
ao indicar a redacdo do artigo 68 da Lei n° 4.591/64: "no que lhes for aplicavel".
Também criticando o Cddigo Civil, Chalub (2005, p. 273) assevera que foi uma
tentativa de “reinventar a roda” e, assim, acabou agredindo a prépria natureza da
propriedade condominial. Exemplo disso sé&o as novas férmulas de determinacdo da
fracdo ideal de terreno e divisdo das despesas condominiais. “melhor faria o
legislador se simplesmente transplantasse para o Cédigo Civil os arts. 1° ao 27 da
Lei 4.591/64, acrescentando uns poucos dispositivos hovos — muito poucos. Mas

nao foi o que fez”".

Assim, a despeito das peculiaridades e diferencas entre o condominio de
casas e edificios, o Codigo Civil brasileiro ndo se aprofunda no assunto nem os
distingue, trazendo normas a ambos os tipos de condominios. Ainda, o referido

Cddigo ndo abarcou as possibilidades que a modernidade e a vida na cidade
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comportam, tais como flats, condominios mistos (residenciais, comerciais,

estacionamentos) etc.

Algumas criticas a desatualizacdo e desconexao com a modernidade devem-
se ao fato de que o Cdédigo Civil, promulgado em 2002, surgiu de ideias advindas
dos anos 60, mais especificamente no governo de Janio Quadros. Em 1969 foram
reestabelecidas as discussfes por meio de uma comissdao formada por Miguel
Reale, José Carlos Moreira e outros e apresentado um projeto em 1975. Novamente
arquivado e deixado de lado, somente em 1995 foram retomadas as discussoes e
em 2002, promulgado, com vigéncia inicial em 2003 (PEREIRA, 1996, JACOMINO,
1998). Assim, trata-se de um projeto do século passado que tenta reger o século 21,
ou seja, um Cdédigo que passa reger as situacdes contemporaneas, mas que foi
pensado e elaborado ha mais de 40 anos, em uma sociedade bastante diferente da

atual.

Ao analisar a legislacéo de diversos paises, especialmente da América Latina,
Fazano (2012) afirma que as legislacbes a respeito da propriedade horizontal
(condominios), com excecdo da Argentina, tém sido modificadas pelo menos nos
ultimos quinze anos. Logo, a preocupagdo com essa ndao contemporaneidade da

legislacdo esta explicita em outras nacionalidades juridicas.

A legislacdo brasileira ligada ao condominio e a propriedade pode ser

resumida na figura abaixo:

Lei n? Exposigio
Cédigo Civil Decreto n® 4,504/64 de motivos Lein® Constituigio Lein® Novo
5.481/28 4.591/64 Cadige Civil 6.766/79 Federal 10.257/01 Cadigo Civil
1 % r____ F e ] F e ] . P r 1
—1 1916 1928 1964 |——J 1975 |——|J 1979 |——| 1988 2001 2002 }—
— — —— — — — ——

Rege as relagies  Regulamentaa  Estaluto daTerra  Apresentacio Dispbe sobre o Estatuto da Cidade. Movas normas
de direito privado.  copropriedade dos motivos parcelamento aplicaveis aos
por andares oy Dispde sobre o para alteragio dao solo urbano. condominios.
apartamentos. condominio em do Cadigo Civil.
edificaces e as
incorporacdes
imobiliarias.

Figura 1 — Evolucéo da legislag&o brasileira relacionada ao condominio.
Fonte: autora.

No Brasil, a legislacdo que trata dos condominios ainda em fase de
construcdo, sendo necessaria a revisdo e discussado dos artigos do Codigo Civil de
2002, bem como a Lei de Parcelamento do Solo urbano, uma vez que a base
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ideoldgica de tais normas origina-se de ideias da década de 60 e 70, suprimindo
diversos aspectos da atualidade em relacdo a utilizacdo e parcelamento do solo

urbano.

3.3 COMPOSICAO DO CONDOMINIO

A propriedade no condominio é composta de duas partes: a unidade
autbnoma e as areas comuns. Nesse sentido dispde o Cddigo Civil Brasileiro em seu
artigo 1.331: “pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e

partes que sao propriedade comum dos condéminos”.

A unidade autdbnoma, concebida sob a forma de apartamento ou casa, lojas,
garagens, etc., constitui o0 bem sobre o qual o dominio é exercido em sua plenitude.
Assim, cada unidade autbnoma existe com qualquer propriedade comum, sendo seu
titular proprietario exclusivo, no exercicio do direito de usar, fruir, dispor e reivindicar
(CAMBLER, 1998; FIUZA, 2002; MONTEIRO, 2003, LEONARDI, 2005). Essa
autonomia da unidade é destacada nos artigos 1.331 e paragrafos 1°, 3° a 5°* do
Caodigo Civil. Sobre o assunto Fiuza (2002, p. 829) explica que “cada unidade
autbnoma deve estar separada das outras; deve possuir saida para a via publica,
seja direta ou indiretamente, passando-se pelas areas comuns; deve ter
correspondéncia com fracdo ideal do terreno e partes comuns; e deve ter
designacgao especial, numérica ou alfabética”. Assim, cada condémino guarda poder

exclusivo sobre sua unidade tal qual uma propriedade privada singular.

A area comum é composta pelo “solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de a4gua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeragédo
centrais, e as demais partes comuns”, € considerado e utilizado também em comum

0 acesso ao logradouro publico. Nessas éareas estabelece-se um estado de

¥ Art. 1.331. § 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fragdes 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).

§ 3° A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional ao valor da unidade imobiliaria,
0 qual se calcula em relacdo ao conjunto da edificacao.

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 5° O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposi¢éo contraria da escritura de constituicdo do
condominio.
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comunhéo, indispensavel a coes&o organica de um conjunto econdmico juridico. E o
que se depreende do artigo 1.331 do CC, especialmente do seu 81° (CAMBLER,
1998; LEONARDI, 2005). Pereira (1996, p. 69) assevera que “ndo € admissivel no
regime de propriedade horizontal o apropriamento da rota de comunicacdo por uma
s6 pessoa, alheia ou ndo ao condominio, ou que ela se efetua através da unidade
pertencente a um, ou que este esteja, a qualquer titulo, dono da passagem”. Essas
partes ndo podem ser vendidas separadamente ou divididas (Codigo Civil, artigo
1.331, paragrafo 2° e artigo 1.339), estando vinculadas a unidade autbnoma pela

fracéo ideal.

Além da unidade autbnoma, ha as areas consideradas acessoérias da
propriedade, em que se destaca o abrigo de veiculo. Em relacdo a matéria, o Cédigo
Civil dispde:

Art. 1.338. Resolvendo o conddmino alugar area no abrigo para veiculos,
preferir-se-4, em condic¢des iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e,
entre todos, 0s possuidores.

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

§ 1° Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em
separado.

§ 2° E permitido ao conddémino alienar parte acessoria de sua unidade
imobiliaria a outro conddémino, s6é 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.

Para Lopes (2006, p. 156) “a garagem, via de regra, constitui acessoério da
unidade auténoma, desde que a ela ndo corresponda fracdo ideal de terreno. No
mesmo modo Leonardi (2005, p. 30) afirma que no edificio de apartamentos “os
abrigos de veiculos sdo meros acessorios da unidade autbnoma”. A vinculacdo das
vagas as unidades na instituicAo ndo desnaturara como partes de propriedade
exclusiva” e o proprietario pode alienar a vaga entre os conddéminos e, mesmo a
terceiros, desde que permitido na Convencdo de Condominio e com a anuéncia da
assembleia geral. Tanto para efetuar a locagcéo ou alienagdo de garagens deve-se
observar o direito de preferéncia entre os condéminos, conforme dispbe o0s artigos

do Cadigo Civil acima apresentados.
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O instrumento denominado Convencdo de Condominio, tratado com mais
profundidade nos préximos itens, deve disciplinar cuidadosamente a utilizacdo das
vagas de garagens, estatuindo a forma de demarcacdo de vagas, quantidade de
veiculos possiveis em cada box, identificacdo de titulares, permissao de lavagem de
veiculos, construcdo de armérios e outras inovacgdes, etc. de forma a minorar o
conflito entre condominos (LOPES, 2006).

Outro conceito importante quando se trata das propriedades em condominio é
o de “fracéo ideal” que, de acordo com Pereira (1996, p. 97) constitui “uma base de
distribuicdo dos direitos e dos encargos de cada proprietario, no conjunto do edificio,
€ necessario fixar uma cifra representativa do interesse econdmico de cada uma das
pessoas participantes da comunh&o”. O parametro para fixacdo da fracdo ideal do

solo é trazido no paragrafo 3°, do artigo 1.331 do Cadigo Civil que dispde:

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fracédo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redag&o
dada pela Lei n° 10.931, de 2004).

Assim, a fracdo ideal do solo corresponde a parte do patriménio do
proprietario sob sua unidade exclusiva e sobre parte das areas comuns. Para
Mezzari (2011, p. 2) “seus reflexos se fazem sentir de maneira mais clara nos casos
de perecimento do prédio, demolicdo consensual ou forcada ou de desapropriacao,
além dos diferentes rateios de despesas e obrigacdes em geral”. Uma fragao ideal
maior ou menor nas areas comuns nao influencia o direito a utiliza-las mais ou de

forma diferente do que os outros condéminos.

Aléem do Codigo Civil, a norma que rege o calculo da fracdo ideal € a NBR
12.721" de 2005. Para Pereira (1996, p. 103) o momento adequado de instituir as
fracbes ideais € o “inicio da comunhdo, devendo constar da Convengao de
Condominios os calculos das areas, se ja se nao tiver efetuado na escritura de
aquisicdo do terreno”. Assim, uma vez individuadas as unidades de um

empreendimento, esgotam-se as fracdes ideais do terreno.

19 Esta Norma visa atender ao que foi prescrito a ABNT pela Lei Federal 4.591/64, com as alteragfes
introduzidas pela Lei

Federal 4.864/65 e alteracBes posteriores. Contém a avaliacdo de custos de construcdo para
incorporacdo imobiliaria e outras disposi¢des para condominios edilicios
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E nenhuma unidade autdnoma pode existir sem que a ela seja atribuida
fracdo ideal de terreno. Portanto, qualquer edificagdo posterior, a qual se
pretenda dar a condigdo de unidade autbnoma, nao tera base no terreno
para tanto porque tal base estard esgotada, ou seja, totalmente distribuida
entre as unidades existentes. (MEZZARI, 2011, p. 2).

Desse modo o aumento da area construida da unidade autbnoma ou a
alteracdo de area comum depende da autorizacdo de todos os condéminos, de
forma unanime, uma vez que havera alteracao na fracéo ideal de todos. Os artigos
1.342 e 1.343% do Cédigo Civil tratam do assunto.

Assim, observa-se que a propriedade em condominio € cercada de normas
que regulamentam e diferem a propriedade exclusiva e a propriedade comum,

conceitos indispensaveis na analise do instituto.

3.4 INSTITUICAO E CONSTITUICAO DA PROPRIEDADE HORIZONTAL

21
I

A norma que dispbe acerca da instituicdo (artigo 1.332, incisos | a IlI*") e

constituicdo de condominio (artigos 1.333 e 1.334?%) é o Caédigo Civil brasileiro. O

% 0s artigos 1.342 e 1.343 do Cadigo Civil tratam do assunto: 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 tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas construgdes,
nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizacdo, por qualquer dos condéminos, das partes
préprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construgao de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio, destinado a conter
novas unidades imobiliarias, depende da aprovagdo da unanimidade dos condéminos.

2L Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério
de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

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

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

Il - o fim a que as unidades se destinam.

%2 Art. 1.333. A convencéo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracdes 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 deverd ser
registrada no Cartorio de Registro de Imdveis.

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

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administracéo;
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ato de instituicdo do condominio € um ato inicial de registro no Cartorio de Iméveis
para a criacdo do condominio e poderd ser inter vivos ou causa mortis (por
testamento). O documento de instituicdo de condominio deve individualizar cada
unidade independente, identificando-a e discriminando-a das demais, assim como
individualizar a fracdo ideal do terreno, correspondente a cada unidade, além do fim
a que as unidades se destinam (FIUZA, 2002; MALUF; MARQUES, 2005; DINIZ,
2006).

A propriedade em condominio pode advir de inUmeras origens, como:

a) Escritura publica:
b) Testamento:

C) Arrematacdo em hasta publica, doagéo, dote ou compra de fracbes do
edificio:
d) Sentenca judicial em acao de divisao.

e) Incorporacao imobiliaria

A instituicdo do condominio por escritura publica ocorre quando:

Varios individuos podem associar-se para a compra de um edificio de
apartamentos, construido por uma pessoa fisica ou juridica, e, no momento
da escritura de aquisi¢do, promovem a instituicdo do regime de propriedade
horizontal, com a discriminagdo individuada da quota de cada um no
respectivo terreno, a copropriedade nas partes comuns e a propriedade
exclusiva de cada um na respectiva unidade autbnoma Pereira (1996, p.
108-109).

Essa escritura publica conterd a destinagcdo do edificio, que pode ser
residencial, comercial, ou misto (FAZANO, 2010). Assim, por ato de vontade de

pessoas, fisicas ou juridicas, promove-se a criagdo de um condominio.

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocacdo e quorum exigido para as
deliberacbes;

IV - as san¢des a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;
V - 0 regimento interno.
§ 1° A convencao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§ 2° S&o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em contrario, os
promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autdnomas.
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Pode o condominio ser instituido por testamento. Essa hipétese ocorre
qguando por heranca for deixada a propriedade (que era exclusiva do de cujus) no
acervo hereditario. Desse modo, havendo a partilha entre os coerdeiros e sendo
constituida na outorga de unidades autdbnomas a cada um deles, mantendo a
comunhdo sobre o que é indiviso, dar-se-a origem a uma propriedade horizontal
(PEREIRA, 1996; FAZANO, 2010).

No caso da arrematacdo em hasta publica, doagdo, dote ou compra de
fracOes do edificio essas fazem com que haja a criagdo de uma nova comunhdo da
propriedade que poderia ser anteriormente individual, mas que assim se tornou em
razao dos atos juridicos citados (PEREIRA, 1996; FAZANO, 2010). A fim de ilustrar
a arrematacdo em hasta publica, cita-se o caso de um proprietario de um prédio
comercial, que, por causa de suas dividas, teve tal imovel levado a leildo. Como o
valor da divida ndo atinge todo o seu bem, apenas algumas unidades sao vendidas
para que a divida possa ser quitada, assim, essas unidades passam a ter outros
donos, juntamente com o original, gerando a comunh&o da propriedade. Utilizando o
mesmo prédio comercial, podemos citar a hip6tese de o dono original, querer doar
uma unidade para o sujeito A, outra para o sujeito B, e assim, por diante, ou mesmo

ele pode alienar fragdes ideais para esses sujeitos.

E possivel também, que uma sentenca judicial imponha a diviséo, por
exemplo, de um terreno que possui duas casas, criando-se a figura do condominio
horizontal, e ndo da comunh&o da propriedade total. Assim, cada casa possui uma

fracdo ideal do terreno determinada e partes comuns. (DINIZ, 2002)

Por fim, o condominio pode advir da incorporacéo imobiliaria. Esse instituto
surgiu a partir do século passado com o crescimento da populacdo e o
desenvolvimento da industria imobiliaria, intimamente ligado ao encarecimento das
obras que impediu a construcédo de edificios pelo regime da propriedade exclusiva
(PEREIRA, 1996). Assim, houve a necessidade de disciplinar a construgdo dos
edificios pelo regime de comunhdéo e o instituto da incorporag&o imobiliaria, o que foi
feito pela Lei 4.591/64, devido a generalizacdo do negécio ja utilizado pelos

empreendedores e a propagacao de construcdes do tipo edificio nas cidades.

A incorporacao imobiliaria é definida no paragrafo unico do artigo 28 da Lei n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964 como sendo: “a atividade exercida com o intuito

de promover e realizar a construgéo, para alienagao total ou parcial, de edificagbes
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ou conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas”. Desse modo, o
nucleo da atividade incorporativa resume-se em um negdcio juridico denominado
“contrato de incorporagao imobiliaria”, por intermédio do qual, basicamente, alguém
(o incorporador) obriga-se a promover a construcdo do edificio e a transferir a
propriedade das unidades autbnomas em que o mesmo foi dividido, cabendo a outra
parte (o candidato a proprietario ou adquirente) pagar o pre¢co previamente ajustado.
(CAMBLER, 1998, RIZZARDO, 2012). A incorporacao imobiliaria € exercida com o
intuito de promover e realizar a construcéo de edificacdes ou conjunto de edificacdes
compostas de unidades autbnomas comercializando essas, em regra, antes da
finalizacdo da construcéo, sendo tal instituto criado para que tanto os consumidores

guanto os incorporadores obtivessem vantagens com a utilizacdo de tal instituto.

Vistos 0s casos em que podem surgir os condominios (atos de vontade,
legais ou judiciais) passa-se a analisar o passo seguinte que € a constituicdo do
condominio. Assim, apos a instituicdo do condominio, 0 mesmo € constituido através
da elaboracao e do Registro da Convencédo de condominio e demais documentos no
Registro de Imdveis. Ocorre que para a concepcdo de um condominio, independente
da modalidade de constituicdo, a propriedade horizontal ndo pode ser adotada
arbitrariamente, devendo ser seguida de uma série de elementos, quais sejam: a
pluralidade subjetiva, ou seja, a existéncia de diversos donos; o elemento objetivo
existéncia de diversas unidades autbnomas (edificio); além do elemento legal,

constituindo-se o condominio de acordo com as normas vigentes (PEREIRA,1996).

A constituicdo do condominio se opera pelo registro da Convencdo de
Condominio, que deve ser feita por escritura publica ou particular, subscrita pelos
titulares de, no minimo, 2/3 das fra¢des ideais, ou para quantos sobre elas tenham
posse ou detencdo (DINIZ, 2006). Para que as unidades autbnomas possam ser
matriculadas individualmente no Registro de Imdveis é necessaria a exibicdo do
alvara de construcéo (habite-se) e de registro da instituicdo de condominio. Apds,
qualquer alteracdo somente podera ser feita com a concordancia dos demais

conddminos.

Do exposto, verifica-se que a instituicho do condominio pode derivar de
diversos atos (escritura publica, testamento, incorporacéo imobiliaria, deciséo judicial
etc.) e a sua constituicdo deve seguir um procedimento préprio, descrito em lei para

que 0 mesmo se constitua perante terceiros. Na proxima se¢do sdo estudados a
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Convencao de Condominio e o Regimento Interno, sendo que a primeiro € 0

instrumento pelo qual se constitui 0 condominio.

3.5 CONVENCAO DE CONDOMINIO E O REGIMENTO INTERNO

A propriedade advinda do condominio deve ser tratada de maneira especial,
uma vez que difere de qualquer outro instituto, especialmente pela proximidade das
pessoas e utilizacao de partes da propriedade em comunh&o. Desse modo, o regime
préprio a que esta inserido o condominio agrega a legislacao da propriedade privada
acrescida de uma normatizacao especifica interna: a Convencdo de Condominio e o

Regimento Interno.

O instrumento chamado “Convencao de Condominio” € uma regulamentacgao
interna que rege a convivéncia entre os condéminos e entre estes e terceiros, no
que se refere ao condominio. A convencdo disciplina direitos e deveres dos
conddminos e deve fundar-se nos padrées minimos expressos nas regras legais e
constitucionais, para entdo, servir como objeto para compor as aspiracdes e livre

iniciativa dos condéminos. Para Monteiro (2003, p. 229).

As convengbes sdo atos negociais firmados entre particulares que
disciplinam condutas de caréater privado, regras que podem ser modificadas
pelos conddminos, tendo carater eminentemente negocial; ndo disciplinam,
nem poderiam disciplinar ou transigir sobre normas de direito indisponivel.
Assim, o Cadigo Civil ndo pode afetar as convencgdes ja existentes, uma vez
gue possuem carater privado.

Apesar de ser um ato negocial firmado entre particulares a Convencdo nao
pode dispor em sentido contrario a lei e pode ser feita por instrumento publico ou
particular. Esse instrumento complementa a organizacdo do edificio, estipulando

normas particulares além das previstas em lei. A Lei n.° 4.591/64% e o Cédigo Civil**

23 Art. 9°. § 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencao devera conter:

a) a discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com especificacfes das
diferentes éareas;

b) o destino das diferentes partes;
¢) o modo de usar as coisas e servicos comuns;

d) encargos, forma e proporcao das contribuices dos condéminos para as despesas de custeio e
para as extraordinarias;
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trazem conteddos minimos que devem estar obrigatoriamente contidos na
Convencao de condominio, dentre eles: a discriminacdo e individualizacdo das
unidades autdbnomas e das partes comuns; a determinacéo da fracédo ideal de cada
condémino; os direitos e deveres dos condéminos; a administracdo do edificio; as
fungBes do sindico, o direito de voto, os quéruns para a tomada de decisdo e acerca
da competéncia das assembleias em razdo de matéria (OLIVEIRA, 1996;
LEONARDI, 2005; VENOSA, 2011). Destaca-se também a importancia da existéncia
de clausula acerca da multa e correcdo monetaria para os casos de atrasos nos

pagamentos das taxas condominiais, ordindrias ou extraordinarias.

Sobre a Convencdo de Condominio cabe apresentar as ideias de Machado e
Tavares Junior (1998, p. 31) que afirmam:

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribui¢cdes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

h) o modo e o prazo de convocacgdo das assembléias gerais dos condéminos;
i) 0 quorum para os diversos tipos de votacdes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

I) a forma e o quorum para as alteracdes de convencéo;

m) a forma e o quorum para a aprovardo do Regimento Interno quando nao incluidos na prépria
Convencao.

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

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

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

Il - o fim a que as unidades se destinam.

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

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuices dos condéminos para atender as
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administragéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocacdo e quorum exigido para as
deliberacbes;

IV - as san¢des a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores;
V - 0 regimento interno.
§ 1° A convencdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§ 2° S0 equiparados aos proprietérios, para os fins deste artigo, salvo disposi¢cdo em contrario, os
promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autbnomas.
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A Convencdo tem inicio como um tipo de contrato multilateral,
considerando-se que expressa um encontro de vontades. Inicialmente, é
unilateral, por forca do registro da edificagdo pelo incorporador. Dai a
necessidade de sua adequacdo pelos moradores, através de seus
administradores. Contudo, depois de aprovada, extrapola tal caracteristica,
passando a vincular também pessoas estranhas ao pacto por nunca
haverem-no firmado (familiares e dependentes dos condominios signatarios,
inquilinos, servidores, visitantes).

Destarte, cada condominio deve dispor de normas préprias escritas,
elaboradas conforme os principios da lei e de acordo com a sua realidade e
destinagdo. Ao comentar essa obrigatoriedade Machado e Tavares Junior (1998, p.
31) salientam que “infelizmente, os incorporadores indicam sempre o mesmo modelo
de convencdo, por vezes disseminando regras iguais para as mais variadas
situagdes em condominios de varias formas”. Desse modo, os autores sugerem aos
administradores a observacao e revisao dessas clausulas e artigos a fim de adequé-

los as realidades da edificacéo.

De acordo com a Lei n® 4.591/64 para que a Convencéo tivesse eficacia e
fosse obrigatéria, deveria haver a aprovacéo de dois tercos das fracdes ideais® e o
registro no Cartério de Registro de Iméveis®. Porém, por forca da Sumula®’ n° 260
do Superior Tribunal de Justica: “a convencdo de condominio aprovada, ainda que

28»

sem registro, é eficaz para regular as relacdes entre os conddéminos~””. Assim, a

% Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos
direitos pertinentes a aquisi¢cdo de unidades autdbnomas, em edificacdes a serem construidas, em
construgdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da edificagao
ou conjunto de edificacdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessiondrios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para qualquer
ocupante, a Convencdo que relna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no
minimo, 2/3 das fragdes ideais que compdem o condominio.

%% | i n.° 4.591/64: Art. 9°. § 1° Far-se-4 0 registro da Convencéo no Registro de Imdveis, bem como
a averbacéo das suas eventuais alteragdes.

Lei n.° 6.015/73: Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, seréo feitos.
17) das incorporacdes, instituigcbes e convengdes de condominio;

" Sobre as simulas editadas pelo Superior Tribunal de Justica, observa-se que “embora ndo tenham
efeito vinculante, servem de referéncia para os outros tribunais do Pais sobre a posicdo dominante na
Corte acerca da questdo”. As siumulas sédo “enunciados objetivos que resumem o entendimento do
STJ sobre determinados temas, cuja interpretacéo ja esteja consagrada”. Dessa forma, cada vez que
a Corte entende que determinado assunto foi decidido reiteradamente em determinado sentido,
depois de diversas decisdes, edita-se uma sumula. Logo, ja sabendo o posicionamento em
determinado assunto, ndo ha mais necessidade de se encaminharem recursos a esse Tribunal.

28 BRASIL. Superior  Tribunal de Justica. Stumulas. Disponivel em:
<http://www.stj.jus.br/SCON/sumulas/toc.jsp?tipo_visualizacao=null&livre=%22condom%EDnio%22++
ou+%22condom%EDnios%22&b=SUMU>. Acesso em: 17 fev. 2013.
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auséncia de registro ndo conduz a auséncia de obrigatoriedade dos condéominos de

seguir as normas estabelecidas pela Convencéao.

A alteragcdo da Convencdo de Condominio depende de discussao em
assembleia geral ordinaria e aprovacédo do voto de condéminos que representem, no
minimo, dois tercos do total das fracdes ideais®. A Convencéo pode estabelecer um
qudérum maior ou mesmo unanimidade para alguns assuntos e determinacdes, como
por exemplo, alteracdo de finalidade e destinacdo do edificio, criacdo de nova
unidade, alteracéo de fracBes ideais, extingdo do condominio, etc.

Além das regras impostas pela lei e pela Convencéo de Condominio, ha outro
instrumento chamado Regimento Interno. O regulamento ou regimento interno
complementa e detalha a Convencdo de Condominio apresentando normas
minuciosas sobre o uso das coisas comuns. Logo, “tudo que ndo for essencial a
constituicdo e funcionamento do condominio, mas de cunho circunstancial e
mutavel, deve ser relegado para o Regimento (ou regulamento) interno (VENOSA,
2011, p. 369)”. Nao ha norma expressa para a aprovagao do Regimento interno,

podendo assim ser feito com o quérum de maioria simples dos condéminos.

No Cédigo Civil (artigo 1.334, V*°) ha determinac&o acerca da necessidade de
existéncia do regimento interno como clausula da Convencgdo de condominio, ocorre
que conforme afirma FIUZA (2002, p. 826-827) a formacao de um documento Unico
nao €& “aconselhavel, a fim de se evitarem confusdes”. Venosa (2011) também
entende que essa nao é a melhor forma, uma vez que podem ocorrer conflitos entre
o Regimento Interno e a Convencéo, e, sempre que houver conflito entre um e outro,

a Convencao prevalece sobre o Regimento Interno.

A obrigatoriedade de existéncia da Convencdo de Condominio e do
Regimento Interno decorrem de lei e sdo essenciais para evitar conflitos. Além disso,
outra razdo da necessidade desses estatutos decorre da autonomia das relagbes
privadas e contratuais em face ao Poder Publico. Dessa forma ao julgar conflitos

entre condominos o Estado ndo pode interferir desnecessaria e abusivamente nas

? Art. 25. Paragrafo Gnico. Salvo estipulacdo diversa da Convencdo, esta sé podera ser modificada
em assembléia geral extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos que representem 2/3 do total
das fracdes ideais.

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

V - 0 regimento interno.
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relagcdes firmadas entre particulares (dentro da lei) no que diz respeito a sua
propriedade privada, no condominio.

Do exposto verifica-se que 0s regramentos previstos na Convencédo de
Condominio e no Regimento Interno tém o intuito de regular a forma de gerenciar
administrativa e financeiramente o prédio, seu uso e regras comportamentais para o
bem viver dentro do condominio, bem como aplicagdo de sanc¢des cabiveis e multas.
Assim, deve-se atentar para que a redagcdo desses instrumentos seja feito em
respeito as normas de direito privado e publico, bem como a fim de atender aos

interesses da coletividade de condéminos.

3.6 A CONVIVENCIA ENTRE CONDOMINOS

Entre duas propriedades préximas pode haver conflitos, devendo haver
normas para impor limites reciprocos ao direito de propriedade de cada um desses
sujeitos. No caso dos condominios deve-se observar, conforme afirma Miranda
(1955, p. 341) que o morador pode dizer dos outros com 0s quais convive que estes
sdo ao mesmo tempo seus vizinhos e condéminos, assim, “a comunhao pro diviso

nao é a comunhao na divisdo; é a divisdo mais comunhao”.

Logo, em suas relacfes, os conddminos possuem direitos e obrigacfes que
sdo analisados nessa secao devido a especificidade desse instituto juridico que

restringe ainda mais o direito de propriedade, conforme se observa na figura abaixo:
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Propriedade privada

Constituicdo Federal Lei de Zoneamento Urbano

Cadigo Civil (direito de Plano Diretor
vizinhanca. Estatuto da Cidade

Propriedade em condominio

- Convengéao de condominio;
- Regimento Interno

Parcelamento do solo urbano

Estatuto da Terra Normas ambientais

Figura 2 — Legislacao aplicavel a propriedade em condominio
Fonte: autora.

Os proprietarios de unidades em condominios estdo inseridos em uma
situacdo mais limitada do que a propriedade em geral, uma vez que possuem
direitos e deveres especificos em razao da propriedade em condominio. Dessa
forma, além das restricbes constitucionais e infraconstitucionais ao direito de
propriedade, os costumes, a razoabilidade e a convivéncia social impdem limitacoes
ao seu uso, com o intuito de que sua utilizagcdo nao prejudique a terceiros. A seguir,
€ apresentado detalhadamente o reflexo das normas que se aplicam a propriedade
em geral e também aquelas que conferem aos proprietarios de unidades em
condominios direitos e obrigagfes, ndo excluindo as leis federais e municipais que

regulam o meio urbano.

3.6.1 Direito de Vizinhanca

Os direitos de vizinhanca sdo normas juridicas que regulam a convivéncia
social e conciliam os interesses e aproveitamento do bem limitrofe, ou que possa ser
prejudicado por uma acdo ou omissao de outro proprietario (SCAVONE JUNIOR,
2010). Logo, impd&em-se restricbes ao direito de uso e fruicdo da propriedade. Para

Rizzardo (2011, p. 479) “o direito de uma pessoa exercer sua propriedade deve ter
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em conta o direito de outra pessoa também usufruir de seu bem”. Assim, ao mesmo
tempo em que o proprietario pode utilizar a sua propriedade, ndo o pode fazer de
maneira abusiva, ou seja, fora da destinacdo natural e normal do direito, atingindo o
estado geral dos costumes e relacbes sociais. Ao mencionar a subteoria do
desiquilibrio, de George Ripert, Fazano (2010) entende que o conflito de vizinho se
d& na ruptura do equilibrio entre o uso da propriedade perante dois prédios vizinhos.
Logo, havendo rompimento do uso equilibrado da propriedade, o dano deve recair

sobre aquele que iniciou a atividade causadora da ruptura do equilibrio.

Orlando Gomes (1980, p. 182) explica que a existéncia de um conflito de
vizinhanga depende de “um ato do proprietario de um prédio, ou o estado em que 0
mantém repercuta no prédio vizinho, causando ao seu morador prejuizos e
incdbmodos”. O conflito de vizinhanga ndo € s6 aquele ocorrido em um condominio,
mas em qualquer setor, residencial ou comercial da cidade, em que haja
proximidade entre as pessoas que se utilizam do imdével. Para Scavone Junior
(2010) a nocéo de vizinhanca nao é determinada ou especifica ao ponto de que se
possa afirmar que serdo vizinhos os prédios limitrofes, ou no mesmo quarteirao.
Nesse mesmo sentido, Alves (1992, p. 126) afirma que “havera vizinhanga entre ‘A’
e ‘B’, até onde se verifique, ou até onde se possa verificar, a relagao juridica de
causa e efeito entre eles, ndo importando a distancia nem a proximidade material”.
Assim, por exemplo, podem ser considerados vizinhos aqueles moradores cujo
barulho que um produza, possa ser escutado por outro, alterando seu sossego. No

caso dos condominios, essa proximidade € maior, agravando ainda mais a situacao.

O Cédigo Civil brasileiro impde diversas normas>! que regulam e impedem ao
proprietario a pratica de atos prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude de
seus vizinhos, pela utilizacdo da propriedade privada. Dentre as formas que podem
ser consideradas como mau uso da propriedade, cita-se: perturbacdo da
tranquilidade ou do sossego pela produgéo de sons acima do limite e fora do horario
permitido; emissdo de detritos, aléem de seu armazenamento ou despejo fora do local
permitido; guarda de animais ndo permitidos; emanacao de gases toxicos, fumacas
ou odores desagradaveis ou prejudiciais a saude etc. (FIUZA, 2002; RIZZARDO,
2011).
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Além dessas normas de convivéncia, para impedir que o vizinho continue a
utilizar indevidamente a sua propriedade, podem ser impetradas ac¢des judiciais para
evitar 0s prejuizos advindos dessas atitudes, as quais estao previstas no Cédigo de
Processo Civil*?>. A acéo genérica cominatéria esta disposta no artigo 287>% do CPC
e possui rito ordinario. Além disso, h4 a acdo de nunciacdo de obra nova®* (artigos
934 a 940, CPC), acdo demolitéria (artigo 888, VIII, CPC) e pode a parte ingressar
com acdao indenizatoria (artigo 186 do CC) para ser ressarcida dos prejuizos morais

ou materiais causados. Pode também ser parte nessas acdes o Poder Publico.

Na esfera administrativa, sdo aplicadas multas e, tratando-se de
estabelecimento empresarial, pode-se determinar seja fechado. Isso
depender4, entretanto, de legislacdo administrativa, em regra, municipal. E
nela que se estabelecem horarios para a producdo de barulho razoavel,
limites em volume de decibéis etc., o que, definitivamente ndo importa para
o Direito Civil e Penal (FIUZA, 2002. p. 802).

O direito de vizinhanca se opde ao uso irrestrito da propriedade. Dessa forma,
constata-se que as acdes para coibir a utilizagéo indevida da propriedade podem ser
impetradas tanto pelo “vizinho” como pelo Poder Publico de modo que o sossego e a

tranquilidade possam ser resguardados do excesso e abuso de alguns.

3.6.2 Direitos do conddémino

Ao mesmo tempo em que os conddminos sdo submetidos a inumeras
sujeicdes em prol do interesse da coletividade, organizado pela lei e pelo Estatuto do

Condominio, os mesmos possuem diversos direitos, que sao adaptados do “direito

% 0s artigos 1.277 a 1.313 dispdem sobre os diretos de vizinhang¢a, impondo normas quanto ao uso
anormal da propriedade, arvores limitrofes, passagem forcada, passagem de cabos e tubulacdes,
aguas, limites entre prédios e do direito de tapagem e direito de construir.

%2 BRASIL. Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973. Institui 0 Codigo de Processo Civil. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5869.htm> Acesso em: 10. jan. 2013.

% Art. 287. Se o autor pedir que seja imposta ao réu a abstencao da pratica de algum ato, tolerar
alguma atividade, prestar ato ou entregar coisa, podera requerer cominacao de pena pecuniaria para
o caso de descumprimento da sentenca ou da deciso antecipatdria de tutela (arts. 461, § 4°, e 461-
A).

A acao de nunciacao de obra nova compete: | - ao proprietario ou possuidor, a fim de impedir que a
edificacdo de obra nova em imovel vizinho Ihe prejudique o prédio, suas serviddes ou fins a que é
destinado; Il - ao conddmino, para impedir que o co-proprietario execute alguma obra com prejuizo ou
alteracdo da coisa comum; Ill - ao Municipio, a fim de impedir que o particular construa em
contravencao da lei, do regulamento ou de postura. (art. 934, CPC)
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de propriedade a particularidade dessa modalidade de conivéncia social” (VENOSA,
2011, p. 374). Os direitos das pessoas que vivem em conddminos estao
disciplinados no artigo 1.335 do Cadigo Civil que dispde:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:
| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

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

Il - votar nas deliberacBes da assembleia e delas participar, estando quite.

Esses direitos sdo explicados caso a caso nos itens a seguir, mas, deve-se
atentar que além das regras previstas em lei, sdo aplicaveis aos condominios as
normas contidas na Convencdo de Condominio e no Regimento interno, que

vinculam todos os proprietarios e moradores.

3.6.2.1 Direito de usar, usufruir e livremente dispor das suas unidades

Ressaltando os ensinamentos ja apresentados no item da propriedade

horizontal quanto a autonomia da unidade, Pereira (1996, p. 165) afirma:

O proprietario de uma unidade autbnoma em edificio tem poderes inerentes
ao dominio, cujo objeto é o seu apartamento, mas, pelo fato de aquele
prédio ser uma colmeia formada por diversas propriedades idénticas, ha
uma interferéncia desses direitos todos no direito de cada um, de molde a
impor-lhe uma qualificacdo particular, de que resulta o principio da
convivéncia.

A unidade autbnoma seja ela dentro de um condominio de casas ou de
apartamentos constitui uma propriedade individual e exclusiva, de modo que em sua
utilizacdo o condémino ndo pode sofrer restricdo, salvo quanto a destinagcdo do
imovel, as regras usuais de boa vizinhanca e o0s ordenamentos particulares do

condominio (LOPES, 1996; PEREIRA, 1999; MALUF; MARQUES, 2005; VENOSA,
2011).

Como consequéncia ndo ha necessidade de autorizacdo ou consentimento
dos demais condéminos para alienar ou gravar a unidade autbnoma de 6nus real,
como hipoteca ou usufruto, bem como para locar ou emprestar o imovel. Constata-

se também que essa unidade é tratada como prédio isolado para efeitos tributérios,
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devendo cada conddmino contribuir, respectiva e diretamente, com as importancias
relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos
respectivos lancamentos (CAMBLER, 1998; FIUZA, 2002; MONTEIRO, 2003,
LEONARDI, 2005).

Desse modo, o condémino, dentro da sua unidade tem autonomia e pode
fazer tudo, desde que nao malfira os direitos dos demais condéminos, normas legais

e estatutarias do condominio.

3.6.2.2 Direito de usar as partes comuns.

No que tange as partes comuns, o condémino também fica sujeito a
regulamentacdo da Convencdo de Condominio e do Regimento Interno (além das
normas legais), de modo que |Ihe seja assegurado o uso das areas comuns, desde
que ndo seja excluido o direito alheio. Na visdo de Leonardi (2005, p. 30) a utilizacédo
de areas comuns “é um ponto que nao exige maiores esfor¢os para o seu pleno

entendimento, porém, que esbarra na arrogancia e desfacatez humana”.

A utilizacdo das areas comuns esta condicionada ao igual direito dos outros
condéminos, independente de um ter uma fracdo ideal maior do que a outra. Deste
modo, um condémino ndo pode prejudicar o direito de uso e fruicdo do outro, bem
como se um proprietario € dono de uma cobertura, por exemplo, ndo tem privilégio
de utilizar a quadra esportiva ou a piscina em detrimento dos outros (MALUF,
MARQUES, 2005, LOPES, 2006).

Sao dois os principais entraves ao uso das partes comuns: O Seu USO
desviado ou o abuso do direito de uso, obstando aos demais condéminos. Quanto
ao uso desviado, sdo exemplos: utilizar-se do elevador social para fazer transporte
de cargas, veiculos (bicicletas) etc. Ja o abuso ou o ato de embaracar o direito
alheio advém de atos como o fechamento e assenhoramento de areas de patio
pelos conddminos de andares inferiores ou superiores, conddmino gue estaciona na
vaga de visitante, etc. Além disso, Leonardi (2005, p. 30) afirma que “desrespeitar a
destinacdo dada a determinado bem de uso comum é ferir o direito de toda a
coletividade condominial, a qual, em algum momento certamente arcard com as

despesas de sua manutencdo e com o custo de redugao de sua vida util”. Assim,
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havendo uso desviado, abuso ou embaraco a utilizacdo dos demais conddéminos
cabe ao autor indenizar tanto o condominio quanto os demais condéminos, “se
houver a producdo de prejuizos, cabera a multa prevista na convencdo ou
regimento” (LEONARDI, 2005, p. 31).

Logo, as areas comuns sdo de direito de uso de todos, porém, para evitar
conflitos, os direitos, limitagcbes e controle ao seu uso devem ser disciplinados,
evitando a arbitrariedade e segundo os limites da lei, da convencgao e do regimento

interno.

3.6.2.3 Direito de voto e participacdo nas deliberacdes da assembleia.

Considerando que ha partes exclusivas e partes comuns, e,
consequentemente a divisdo da propriedade privada, o condominio deve ser
administrado de forma a abranger a conveniéncia geral. Com esse fim, o Cdédigo
Civil (artigo 1.335, Ill) garante aos conddéminos a participacéo e o direito de voto nas
assembleias de condominio, ou seja, nos momentos em que sao decididos assuntos
de interesse geral dos coproprietarios. Para isso, deve o conddbmino estar quite com

as obrigacdes pecuniarias condominiais.

3.6.3 Deveres do condominio

Aléem dos direitos resguardados pelas normas legais, Convencédo de
Condominio e Regimento Interno, cabem aos conddminos certos deveres. Os
deveres especificos as pessoas que vivem em condéminos estdo disciplinados nos
artigos 1336 a 1.339, 1.345 e 1.346 do Codigo Civil, sem prejuizo das normas e
restricbes impostas pela Convencdo de Condominio e Regimento interno, que

vinculam todos os proprietarios e moradores.

O Cadigo Civil impde as obrigagbes de cada condémino (incisos | a IV do

artigo 1.336%°) e sua consequente punicéo no caso de desrespeito (paragrafos 1° e

35 Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas fracdes ideais, salvo disposicao
em contrério na convenc¢ao; (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58
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2° do artigo 1.336°°). Quanto a aplicacdo de penalidades, ndo havendo disposicdo
expressa acerca do valor da multa, cabera a assembleia geral, por dois tercos no
minimo dos conddminos restantes, deliberar acerca da cobranca. A reiteracdo de
condutas nocivas imp0e a aplicacdo de uma multa maior, conforme dispfe o artigo
1.337 do Cédigo Civil. Nesse caso, por deliberacao de trés quartos dos condéminos,
pode ser imposta multa de até cinco vezes o valor da contribuicdo mensal,
vulgarmente denominada de taxa de condominio. Ao resumir 0s principais encargos
legais a que se submetem os conddéminos, Fiuza (2002, p. 831) relaciona o0s

seguintes:

1°) Zelar pela coisa comum;

2°) Indenizar os prejuizos causados a coisa comum, em virtude de culpa ou
dolo;

3°) Néo alterar a forma externa da fachada;

4°) Nao decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificagéo;

59) Utilizar sua unidade conforme a finalidade do edificio;
6°) Nao perturbar o uso das partes comuns pelos outros condéminos;

7°) N&o atentar contra a salde, 0 sossego ou a seguranca dos demais,
usando nocivamente sua unidade.

As obrigacdes e restricdes que resultam da convencéo e do regimento interno
devem ser aprovadas por dois tercos das unidades independentes. Destarte, além
de normas gerais, aplicaveis por forca da lei, os conddbminos podem criar regras
proprias e especificas para a sua comunidade, desde que ndo contrarias a lei.

Nas secOes a seguir sdo analisados cada um dos deveres legais, 0s quais,

assim como os direitos, podem originar os conflitos entre condéminos.

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;
Il - 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 edificacdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

36 Art. 1.336.8 1 O conddmino que néo pagar a sua contribui¢éo ficara sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por cento
sobre o débito.

§ 2 O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a
multa prevista no ato constitutivo ou na convencao, nao podendo ela ser superior a cinco vezes o
valor de suas contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao
havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.
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3.6.3.1 A contribuicdo com as despesas do condominio

O principal dever do condémino é concorrer com a quota-parte que lhe couber
no rateio das despesas do condominio (VENOSA, 2011). Essa obrigatoriedade esta
contida em lei e a inadimpléncia enseja a aplicacdo de multas e penalidades. Nesse
item sdo abordados o conceito e especificadas quais sdo as despesas condominiais,
a quem cabe o0 pagamento delas, quais as penalidades e o prejuizo ao condominio
pela falta de pagamento, bem como qual as acdes judiciais relacionadas as taxas
condominiais referentes a sua cobranca e no caso de discordancia destas.

A propriedade em comunh&o possui diversas despesas que como: limpeza do
edificio, manutencdo de elevadores (quando possui), bombas d’agua, portbes,
contratacdo e encargos de funcionarios, cumprimentos das exigéncias legais,
cuidados com itens de seguranca etc. (SCHWARTZ, 1996). As despesas
condominiais “ora se destinam a atender exclusivamente a conservagao do edificio,
ora sdo cobradas para cobrir 0s custos de inovacdes ou melhorias, ora sdo exigidas
para atender a gastos diversos dos quais ndo derivam vantagens aos condéminos”
(LOPES, 2006, p. 107).

As despesas podem ser divididas em ordinarias e extraordinarias. As
primeiras sdo constituidas pelos custos indispensaveis a administracdo e a fim de
manter o bom estado das partes e bens comuns do edificio, despesas com
funcionérios e seus respectivos tributos, seguro e outras despesas administrativas.
(ELIAS FILHO, 2005). Analisando o texto da lei de locacdo (Lei n°® 8.245/91) pode-se
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fazer uma analogia e conceituar quais sdo as despesas extraordinarias®’ e quais séo

as despesas ordinarias>®.

Da leitura do texto legal e de acordo com Elias Filho (2005), conclui-se que as
despesas extraordinarias compreendem aquelas que decorrem de obras e/ou
inovacdes, aquisicdbes decorrentes de concordancia dos conddéminos, sendo
rateadas pelos proprietarios das unidades. Ja as despesas ordindrias sdo as que
decorrentes de as obras simples a titulo de reparacdo e conservacao a fim de que

haja uma habitacdo basica.

A determinacdo do quantum devido por cada condémino é auferido, em regra
e conforme dispde o Cddigo Civil, de acordo com a fracdo ideal que o proprietario
possui, podendo por meio da Convencdo de Condominio os condéminos fixarem
outra forma de afericdo das despesas. De qualquer modo, devem ser cobradas
contribuicdes dos condéminos, uma vez que é através das taxas condominiais que o

condominio pode executar a manutencdo e conservacdo das areas comuns e, uma

3 Art. 22. Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que
ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢édo do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias
externas;

¢) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizacBes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagéo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.

% Art. 23. 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessérias a administracéo
respectiva, especialmente:

a) salérios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdenciarias e sociais dos empregados do
condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
¢) limpeza, conservacao e pintura das instalacdes e dependéncias de uso comum;

d) manutengéo e conservacao das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecéanicos e de
seguranca, de uso comum;

€) manutencdo e conservacdo das instalacBes e equipamentos de uso comum destinados a prética
de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservacéo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas coletivas;
g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacfes elétricas e hidraulicas de uso comum;
h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagao;

i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacao das
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacéo.
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vez que “a deterioragdo de uma parte atinge o conjunto” (Pereira, 1996, p. 144).
Verifica-se que as despesas do condominio sdo essenciais a viabilidade do
condominio e devem ser divididas pelos proprietarios a fim de manter o bem como

um todo.

Apenas a titulo histérico observa-se que a necessidade de contribuicdo e
rateio de despesas de condominio existe desde a edi¢cdo do Decreto n.° 5.481, de
25.06.1928, cuja redacdo dispunha: “Art. 5° Os proprietarios de apartamentos
contribuirdo diretamente com as quotas relativas a quaesquer impostos ou taxas
federaes, estados ou municipaes, pagando-as por meio de lancamento, como si se

tratasse de predios isolados®®”.

A obrigagdo de concorrer com as despesas condominiais também estava
prevista na Lei n° 4.591/64 nos artigo 12*°, § 1°, combinado com o artigo 9°, § 3°,
d*, cuja normatizacdo trazia ao sindico a incumbéncia de arrecadacdo das
contribuicdes (ordinarias e extraordinarias), competindo-lhe, inclusive a cobranca por
via executiva e judicial das parcelas ndo pagas, em conformidade com o § 2° do
artigo 12,

Atualmente, a legislacdo que traz a obrigatoriedade de contribuicdo de taxas
condominiais € o Cadigo Civil de 2002 (artigo 1.336, inciso 1). Destaca-se que,
independente da utilizacdo efetiva dos servicos ou areas comuns oferecidas pelo

condominio, ou mesmo, esteja ou hao o proprietario usando o imével, deve contribuir

% Linguagem copiada na integra e n&o corrigida, uma vez que se trata de um Decreto de 1928.

0 Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencao, a quota-parte que Ihe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposicdo em contrario na Convencao, a fixacdo da quota no rateio correspondera a
fracdo ideal de terreno de cada unidade.

§ 4° As obras que interessarem & estrutura integral da edificacdo ou conjunto de edificagcdes, ou ao
servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os proprietarios ou titulares de
direito a aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio aprovado em assembléia-geral, podendo
incumbir-se de sua execucéo o sindico, ou outra pessoa, com aprovacao da assembléia.

*L Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos
direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas, em edificacbes a serem construidas, em
construgdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de condominio, e deverdao,
também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da edificagao
ou conjunto de edificacdes.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencédo devera conter:

d) encargos, forma e proporcdo das contribuicbes dos condéminos para as despesas de custeio e
para as extraordinarias;

*2 Art. 12. § 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.
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para as despesas, essa interpretacdo advém do disposto no artigo 12*°, paragrafo 5°
da Lei n.° 4591/64 que regia os condominios. Desse modo, pouco importa a
utilizacdo do imovel, uma vez que as despesas recaem sobre a existéncia de
propriedade no condominio e ndo sobre o seu efetivo uso. Ainda, verifica-se que a
quota parte do conddbmino relativo as despesas do condominio deve ser paga
independente do recebimento ou ndo de boleto condominial, uma vez que “o
conddémino tem prévio conhecimento de que deve concorrer com nas despesas de

condominio, que tém data certa de vencimento” (DUARTE, 2005, p. 295).

Sendo obrigatoria a contribuicéo, a lei também imp&e uma forma de cobranca
e sua penalidade. No caso da inadimpléncia do pagamento das taxas condominiais
h& no Cdédigo Civil expressa disposicao acerca da possibilidade de que o condémino
inadimplente tenha sua parcela acrescida de multa e juros pela demora. Na viséo de

Venosa (2011, p. 373), dentre outros, a penalidade € importante, uma vez que o

“condébmino inadimplente acarreta prejuizo onerando toda a estrutura condominial”.

Um importante ponto de discusséo sobre a penalidade sobre a inadimpléncia
veio com a promulgacédo do Codigo Civil que modificou a Lei n® 4.591/64. A Lei n.°
4591, de 16 de dezembro de 1964, em seu artigo 12*, impunha aos conddminos
impontuais em um periodo igual ou superior a seis meses uma multa de 20% para o
pagamento das despesas originadas pelo condominio. O novo Cdédigo Civil, no
artigo 1.336, reduziu essa multa para dois por cento, critério esse que prevalece
sobre os estabelecidos nas convencdes de condominio existentes. Sobre o assunto,
Chalub (2005, p. 273-275) explica:

O art. 2.035 do CC, embora reconheca a validade das convencbes
anteriores, manda que seus efeitos futuros se submetam ao novo critério, e
entre esses efeitos futuros estdo as cotas de rateio de despesas que se
vencerem apés janeiro de 2003.

Assim, modificando a legislacdo anterior (Lei n°® 4.591/94), o Caddigo Civil

reduziu o percentual de multa e juros. Para Venosa (2011, p. 373) os juros e a multa

“3 Art. 12. § 5° A rendncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera como
escusa para exonera-lo de seus encargos.

* Art. 12. § 3° O condémino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencéo fica
sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sbbre o débito, que sera atualizado, se o
estipular a Convencéo, com a aplicagao dos indices de correcdo monetaria levantados pelo Conselho
Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou superior a seis meses.
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instituidos pelo Cadigo Civil, respectivamente de 1% ao més e multa de até 2%
sobre o débito é “irrisoria e deveria ser repensada urgentemente”, uma vez que
beneficia aos maus pagadores e prejudica “os condéminos cénscios e adimplentes

gue veem sua contribuicdo condominial aumentar, em face da inadimpléncia”.

Além da cobranca de multa, outro ponto de debate é acerca dos juros
aplichveis ao montante devido. Havia uma divergéncia no meio juridico, ja
devidamente pacificada, quanto a aplicacdo de 1% ou 0,5% ao més devido a
interpretacdo de artigos do Cdédigo Civil Novo e do Cdadigo Tributario. Para Monteiro
(2003, p. 228) “os juros que deve suportar o condémino inadimplente sdo de um por
cento ao més, se a convencdo nao dispuser de modo diverso, sendo que, se
convencionados, devem ser fixados levando sempre em conta o critério da
razoabilidade”. Porém, diversos processos foram feitos para dirimir essas
divergéncias.

A responsabilidade pelo pagamento das taxas condominiais igualmente € um
assunto que gera duvidas, seja quando ha compra e venda, aluguel, mais de um

proprietario etc. De modo geral, sendo a propriedade um direito real*

0 pagamento
das taxas condominiais, por forca do Codigo Civil, € uma obrigacdo do proprietario
do bem imével, ainda que adquirente®. Logo, a obrigacdo acompanha o bem,
independente de seu titular. Pimentel (2005, p. 254) utiliza-se da metafora “quem
deve é a coisa” para dizer que “quem deve € o dono, cujo nhome nao importa tanto,

porgue a garantia da divida assenta-se sobre a prépria coisa”.

Além disso, ha também duvidas acerca do sujeito que pode ou néo efetuar a
cobranca das taxas condominiais, principalmente quando ha a chamada cesséao de

crédito, em que os condominios contratam empresas para antecipar o valor das

* 0 direito real é exercido e recai diretamente sobre a coisa, sobre um objeto basicamente corpéreo.
O direito real é absoluto, exclusivo e exercitavel sobre qualquer pessoa. (VENOSA, 2011).

6 Os conflitos envolvendo adquirentes de imovel e a responsabilidade sobre o pagamento de taxas
condominiais séo frequentes, conforme podera se observar no estudo de caso de conflitos judiciais. O
Cdédigo Civil impde: “Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
relagédo ao condominio, inclusive multas e juros moratérios”. Nesse sentido, Pimentel (2005, p. 257)
afirma que “o novo adquirente a qualquer titulo vincula-se a obrigacdo, ainda que as cotas se
reportem a periodo anterior a aquisigdo, ressalvado sempre o regresso”. O direito de regresso
consiste no direito daquele que pagou por uma obrigacdo que ndo era sua, reaver o que pagou do
devedor originario. Desse modo, o novo adquirente do imével ndo pode alegar que os encargos foram
gerados anteriormente a aquisi¢cao para eximir-se da obrigacao (LOPES, 2006).

Ao adquirir um imével o adquirente deve requerer ao condominio, na figura de seu representante,
uma certidao declarando a situacéo dos débitos da unidade a ser comprada, a fim de certificar-se da
existéncia de dividas.
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taxas condominiais ou para simplesmente cobré-las. Essas empresas contratadas,
algumas vezes, aplicam taxas de juros e multas superiores as permitidas aos
condominios. Assim, quando instados a pagar os débitos (com ou sem as multas
superiores ao permitido), seja pelo condominio ou pela empresa, os condominios

nao aceitam e sao gerados novos conflitos.

Com essas duvidas, discordancia dos condéminos ou mesmo a simples
inadimpléncia das taxas condominiais, esse é um assunto bastante frequente para o
ingresso de agdes judicias. A fim de resolver o impasse judicialmente existem dois
processos basicos: um intentado pelo condominio ou administradora, que € a agao
de cobranca e outro intentado pelo préprio condémino que € a acédo de consignacgao

em pagamento.

A acdo de cobranca é feita pelo rito sumario, conforme dispde o artigo 275*
do CPC e a acdo pode correr tanto na Justica Comum quanto nos Juizados
Especiais Civeis*. Ela consiste no pedido judicial em que um individuo exige que
outrem |lhe pague algo que nédo foi espontaneamente pago, ou seja, por uma divida
existente. A obrigacdo pode ser decorrente de contrato, documento assinado ou lei.
No caso da relacdo condominial essa agao visa a constranger determinada pessoa
gue pague as taxas condominiais devidas, cuja obrigacdo € prevista em lei (artigo
12, Lei n® 4.591/64 e artigo 1.336, | do CC) e nas normas do condominio (Regimento

interno e Convencgao de Condominio).

A acdo de consignacdo em pagamento consiste em um procedimento
efetuado pelo devedor nas hipoteses em que: | — o credor ndo puder, ou, sem justa
causa, recusar receber o pagamento, ou dar quitacdo na devida forma; Il - se o
credor nao for, nem mandar receber a coisa no lugar, tempo e condi¢ao devidos; Ill -
se o credor for incapaz de receber, for desconhecido, declarado ausente, ou residir
em lugar incerto ou de acesso perigoso ou dificil; IV - se ocorrer duvida sobre quem
deva legitimamente receber o objeto do pagamento; V - se pender litigio sobre o
objeto do pagamento (CPC, artigo 335).

" Art. 275. Observar-se-a o procedimento sumario:
Il - nas causas, qualquer que seja o valor;
b) de cobranga ao condémino de quaisquer quantias devidas ao condominio;

8 Nesse sentido dispde o Enunciado n® 9 do FONAJE (Férum Nacional de Juizados Especiais): O
condominio residencial podera propor acéo no Juizado Especial, nas hipéteses do art. 275, inciso II,
item b, do Cdédigo de Processo Civil.
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Assim, verifica-se que as taxas condominiais trazem diversos detalhes
passiveis de conflitos, o0s quais sdo averiguados quantitativamente e
qualitativamente no estudo de caso por meio da andlise das decisfes judiciais e

entrevistas com administradoras de condominios e sindicos.

3.6.3.2 A realizacéo de obras e a seguranca da edificacao

As obras ou reparos nos condominios sdo imperativos para conservar o bem
ou evitar que ele seja danificado e consequentemente desvalorizado, porém, deve-
se lembrar de que cada unidade compde um todo que é a edificacdo do condominio.
Desse modo, as obras devem ser feitas respeitando a estrutura comum e normas
previstas em lei e nas normas de cada condominio. Sobre as obras em condominios

o Cédigo Civil dispde em seus artigos 1.341%° e 1.342%°.

As obras nas areas comuns do edificio (aquelas de interesse da comunidade
condominial) devem ser precedidas, em regra, de assembleia para que a
conveniéncia e a oportunidade sejam debatidas pelos condéminos (LEONARDI,
2005). Deve-se observar que a realizacdo de obras voluptuarias, ou seja, “as de
mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do bem, ainda que o
tornem mais agradavel ou sejam de elevado valor’ (CC, 2002, artigo 96, §1°),

depende de voto de dois tergos dos conddminos, enquanto as uteis, que sao “as que

9 Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio depende:
| - se voluptuarias, de voto de dois ter¢os dos conddminos;
Il - se Uteis, de voto da maioria dos conddéminos.

§ 1° As obras ou reparacdes necessarias podem ser realizadas, independentemente de autorizagéo,
pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer condémino.

§ 2° 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 dara ciéncia a
assembléia, que devera ser convocada imediatamente.

§ 3° Ndo sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em despesas excessivas,
somente poderdo ser efetuadas apoOs autorizacdo da assembléia, especialmente convocada pelo
sindico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste, por qualquer dos condéminos.

§ 4° O condbémino 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.

O Art. 1.342. A realizacdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a fim de lhes
facilitar ou aumentar a utilizacao, depende da aprovacédo de dois tercos dos votos dos condéminos,
nao sendo permitidas constru¢des, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizacdo, por
qualquer dos conddéminos, das partes proprias, ou comuns.
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aumentam ou facilitam o uso do bem” (CC, 2002, artigo 96, §2°), dependem de voto

de maioria dos conddéminos.

O Cadigo Civil autoriza a realizagdo de obras necessérias, que sdo aquelas
que “tém por fim conservar o bem ou evitar que ele se deteriore” (CC, 2002, artigo
96, 83°), pelo sindico, independente de autorizagdo da assembleia, ou mesmo, caso
haja omisséo ou impedimento do sindico, por qualquer condémino (CC, 2002, artigo
1.341, 81°), sendo que tais valores devem ser devidamente reembolsados.

No caso de obras necessérias, ndo urgentes, que abranjam despesas de
grande vulto, a decisdo para realizacdo devera passar pela aprovacdo da
assembleia. Leonardi (2005, p. 28) ensina que “o que realmente determina a
imprescindibilidade da deliberacdo assemblear, prévia ou posterior, € a envergadura
da obra necesséria. A urgéncia tao-so6 se limita a fixar o momento da realizacdo da

assembleia em relagao a obra”.

Além das obras nas areas comuns, h& obras nas unidades exclusivas, nesse
sentido, Leonardi (2005. p. 25) afirma que “muitas vezes, para que se possa usar
das unidades ou mesmo torna-las mais agradaveis, as obras se tornam necessarias.
As obras em um condominio sempre representam um incomodo muito grande a
comunidade de moradores ou empresarios la fixados”. Deve-se notar que “desde a
elaboracdo do projeto até a conclusdo da obra, a construcdo submete-se a
fiscalizacdo da Prefeitura Municipal” (RIZZARDO, 2011, p. 537).

Dessa forma, a propriedade pode ser utilizada e edificada da forma que o
proprietario bem entenda, desde que adstrito as regulamentacBes publico
administrativas que impdem exigéncias técnicas, sanitarias, ambientais e estéticas,
além do direito de vizinhanga. Em se tratando de condominios, o proprietario vincula-

se também as normas contidas na Convencao de condominio e Regimento interno.

3.6.3.3 A fachada e as partes e esquadrias externas.

A fachada, partes e as esquadrias externas correspondem a face que
confronta com a via publica, os lados e os fundos. O poder de disposi¢cdo sobre
essas areas nao € individual, devendo haver anuéncia dos demais condéminos, nos

termos previstos na Convencao. A fachada é considerada propriedade comum dos
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conddéminos, e, “no edificio assim composto de planos horizontais e de superposi¢cao
de propriedades distintas, a fachada é global, correspondendo a toda a parte da
frente ou a todo o frontispicio” (ALVARES, 2005, p. 156). Nesse sentido, o autor cita
o artigo 3° da Lei 4.591/64 que dispde:

Art. 3° O terreno em que se levantam a edificacdo ou o0 conjunto de
edificacdes e suas instalaces, bem como as fundacbes, paredes externas,
o teto, as areas internas de ventilacéo, e tudo o mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum dos proprietarios 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
conddémino.

Ao tratar do assunto, Leonardi (2005, p. 25) afirma que “a questdo parece
simples, evidente, mas pode apresentar inUmeras peculiaridades no dia-a-dia

forense. Tudo depende do que venha a ser a ‘alteracéo de fachada’ ”. Em cada caso
deve-se observar os efeitos das modificacbes. Por exemplo, em alguns casos, a
troca de uma esquadria pode alterar a fachada, em outras, ndo. Deve-se verificar
guestbes como as cores empregadas, as formas dispostas na mudanca e 0 seu
impacto no conjunto de edificacdo. Seguindo esse entendimento, Alvares (2005, p.

161-162) ensina que:

Quando a inovacao ou a introdugdo de obra nas fachadas em geral destoa
dos padrdes predominantes, ou € executada ao arrepio das normas
técnicas, o sindico, bem como qualquer conddémino, tem legitimidade ativa
para a acao de embargo de obra nova para impedi-la, ou demolitéria, se a
obra ja estiver, concluida

Além da questdo de inovac¢des de materiais, objetos e cores, Maluf e Marques
(2006, p. 67) asseveram que € possivel a alteracdo de fachada através da instalagcéo
de “todo tipo de equipamento que a técnica moderna criou para propiciar conforto
aos moradores do edificio”, devendo o juiz, no caso concreto, “harmonizar o principio
da inalterabilidade da fachada com o direito que os conddéminos tém de modernizar
apartamentos e escritorios, provendo-os dos equipamentos que atualmente existem

para torna-los mais uteis e confortaveis”.

Constata-se desse modo que o direito de alteracdo de fachada deve ser
observado com parciménia a fim de nao ferir a estrutura arquitetbnica, bem como

nao significar aos moradores do condominio conflitos decorrentes do progresso da
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construcdo civil e o avanco tecnoldégico. A alteracdo da fachada dependerd de
aprovacao dos condéminos de acordo com o quérum previsto no artigo 1.341 do
Cadigo Civil. Para a execucado de obras voluptuarias, como as de embelezamento
(por exemplo: colocacédo de pastilhas) deve haver concordancia de dois tercos dos
conddminos. Quando se tratar de obras Uteis, como por exemplo, pintura para evitar
queda do reboca da fachada, o quérum para aprovacdo € de maioria dos

condéminos.

De qualquer modo, tendo o condominio concluido que a obra ou reforma feita
modificou a fachada, fica o condémino faltoso obrigado a desfazer a obra, podendo,
inclusive ser aplicada pelo condominio multa diaria para que se recomponha a obra
aos padrdes arquitetonicos do conjunto. Havendo discordancia, podem as partes

ingressar no Poder Judiciario para que o conflito seja dirimido.

Além da questdo de autorizacdo condominial, deve-se verificar a questdo do
Poder Pudblico, uma vez que o direito de construir, como ja mencionado
anteriormente, esta adstrito a normas de direito publico. O Poder Publico pode

embargar a obra. S&o trés as acdes possiveis de acordo com Fiuza (2002. p. 805):

a) se a obra ainda néo tiver comecado: pode ser intentada acéo de dano
infecto, a fim de se impedir o dano ainda nao produzido, n&o feito (infecto);

b) no caso de a obras estar em andamento: cabera acao de nunciacdo de

obra nova, segundo os arts. 934 e seguintes do Codigo de Processo.
C) se a obra ja estiver concluida: a acdo sera demolitoria

Dessa forma, verifica-se que a questado de alteracdo de fachadas, partes e
esquadrias externas esta adstrita ao interesse e concordancia tanto da comunidade
condominial quanto as regras de direito publico, ndo podendo, em regra, serem

feitas alteracdes por cada condémino de acordo com a sua vontade.

3.6.34 A destinacdo da edificacéo e sua utilizacéao

Em se tratando de propriedade em condominio, além das normas ja trazidas,
o Caodigo Civil impde a observacao da destinacdo do condominio, bem como o uso

da propriedade com respeito aos direitos de vizinhanca.
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Quanto a destinacdo, deve-se observar no instrumento de Convencédo de
Condominio se determinado conjunto é residencial, comercial ou misto e quais sdo
as suas restricées aos usos e finalidades do edificio. A destinacdo de uso surge de
um acordo ratificado pela Convencdo de Condominio e que € de conhecimento de
todos os proprietarios. Logo, um condémino ndo pode alterar, por sua propria
vontade, a destinagcdo do edificio, causando incbmodos e inconvenientes aos
demais condéminos. Citam-se como exemplos no caso de um condominio
residencial, ndo pode um condbmino utilizar a sua unidade como escritério,
recebendo ao longo do dia pessoas diferentes, trazendo inseguranca aos demais
conddminos. Ou mesmo, ndo pode uma pessoa utilizar a sua propriedade em
condominio residencial para ministrar aulas de canto, prejudicando o sossego dos
demais moradores. Desse modo, sendo a destinacdo do edificio acordada pelos
conddbminos e constante na Convencdo de Condominio, em caso de
descontentamento é necessario haver procedimento e quérum suficiente para que

seja alterado.

Além do respeito a destinacdo do condominio e tendo em vista a contiguidade
da propriedade em condominios a “agado desenvolvida em uma unidade nem sempre
restringe seus efeitos ao seu interior, mas sim deste extrapola, refletindo em outras
(ANDRADE P., 2005, p. 193)". Dessa forma, deve-se atentar para o bom uso do
imovel, visando a minima interferéncia na propriedade proxima. A interferéncia no
imoével vizinho pode advir de ato licito ou ilicito, sendo que este primeiro esbarra na
abusividade do direito garantido por uma das partes. Quando o uso extrapola o
direito alheio, pode-se dizer que se faz o uso anormal ou mau uso da propriedade
gue € aquele uso nocivo, que pde em risco a saude, a seguranca e 0 sossego dos
vizinhos. Exemplos sao “festas noturnas, barulhos exagerados, exalagao de fumaca,
fuligem ou gases toxicos, poluicdo da agua, criagdo de animais que exalem mau
cheiro e concentrem exames de mosca etc.” (FIUZA, 2002. p. 801). Nesse mesmo
sentido, Rizzardo (2011, p. 483) afirma:

O critério para estabelecer a tolerabilidade ou para definir o limite entre o
mau uso e 0 bom uso esta em saber se o vizinho situa-se dentro ou fora dos
niveis da normalidade. O uso irregular ou anormal da propriedade equivale
ao uso abusivo e intoleravel. Aquilo que se mantém nos niveis da
normalidade néo € punivel e deve suportar o vizinho.
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Em regra, o ingresso de um condémino ndo depende de prévia selecao,
porém, por vezes ingressam pessoas de “‘comportamento censuravel, quando néo
insuportavel, cuja presenca no edificio constitui sério entrave a tranquilidade da
coletividade dos condéminos” (LOPES, 2006, p. 157). Assim, devem ser observadas
diversas normas para que haja uma convivéncia harmoniosa e que a utilizacdo nao
prejudique os demais conddéminos. Dentre os incobmodos ocorridos nos condominios,
podem-se citar a figura do “condémino nocivo”, as perturbagbes sonoras e a

permanéncia de animais, 0s quais sdo abaixo descritos com mais detalhes.

a) Do condémino nocivo:

Ao adquirir uma propriedade, o condomino deve respeitar certas regras
bésicas da estrutura juridica, financeira e social pré-estabelecida no condominio.
Condutas que extrapolam determinadas regras basicas, ndo sdo toleradas, nesse

sentido, cita-se a figura juridica do “condémino nocivo” que abrange:

Tanto o comportamento antissocial, quanto o descumprimento reiterado dos
deveres previstos na lei e na convengéo de condominio, mormente no que
diz respeito ao pagamento das despesas condominiais, pois o devedor
contumaz acaba por onerar os demais condéminos, que se veem obrigados
a ratear a sua cota parte (SARTORELLI, 2005, p. 226-227).

O Coadigo Civil expressamente impde a aplicacdo de multas a esse tipo de

conddmino:

Art. 1337. O condbmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com
0os seus deveres perante o condominio podera, por deliberagdo de trés
guartos dos condbminos 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 reiteracao,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo (nico. O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com o0s
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.
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Nesse sentido dispde o Enunciado 92, da | Jornada de Direito Civil (2002):
“As sanc¢des do art. 1.337 do novo Cadigo Civil ndo poderéo ser aplicadas sem que
se garanta direito de defesa ao condémino nocivo”. Logo, antes de aplicar as multas
a esse condémino maléfico deve ser a este garantido o direito de se defender das

acusacoOes impostas.

Em que pese a aplicagcdo dessas multas, para Lopes (2006, p. 158) “a
legislagéo deveria prever disposi¢des mais rigorosas, a fim de preservar os demais
conddbminos da presenca indesejavel de individuos nocivos a tranquilidade geral”.
De todo o modo, a existéncia de penalidades e a sua efetiva aplicacdo séo
instrumentos legais disponiveis para coibir ou mesmo efetivamente sancionar
pessoas que desejem ou estejam utilizando de forma abusiva a propriedade e
consequentemente afetando a coletividade.

b) Das perturbacdes sonoras:

As perturbacdes sonoras crescem a cada dia com o aumento da atividade
econdmica e com o crescimento das cidades. Ao tratar da quantidade de pessoas se

relacionando e devido a proximidade destas nas cidades, Greca (2004, p. 2) afirma:

As grandes aglomera¢des humanas das cidades modernas impdem a
adocdo de medidas tendentes a impedir ou minorar 0s ruidos que se
produzem, jA em consequéncia das atividades industriais, a propaganda
comercial, o transito ou por simples divertimento das pessoas.

Nesse mesmo sentido, Carneiro (2004, p. 1) assevera “dentre as diversas
mazelas que a vida em social faz nascer, merece destaque especial a concernente
as perturbacdes sonoras, cujo agravamento nos dias de hoje reclama especial
atencdo dos profissionais do direito”. Verifica-se que além da relagdo mais adjacente
das pessoas nas cidades, isso vem se transformando também em relacdo a moradia
e ao trabalho, com a proximidade cada vez maior entre as propriedades, em especial

guando se trata de condominios de casas e edificios.

Para Greca (2004, p. 2) “o excesso de ruidos nédo sé produz incébmodos as

pessoas nervosas, mas termina por enfermar as sas” Por essa razdo a emissao de
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ruidos possui relevancia publica, considerada a gravidade para a saude fisica e
mental das pessoas.

Os problemas relativos a niveis excessivos de ruidos estéo incluidos entre
0S sujeitos ao controle da poluicdo ambiental, cuja normatizacdo e
estabelecimento de padr6es compativeis com 0 meio ambiente equilibrado,
necessario a sadia qualidade de vida é atribuida ao CONAMA — Conselho
Nacional do Meio Ambiente (art. 6°, inciso Il da Lei 6.938/81) (CARNEIRO,
2004. p. 5-6).

O controle de ruidos é assunto da Resolucao federal do CONAMA (Resolucéo
n® 01 de 08/03/1990) que se baseia nas normas NBR 10.151°! e 10.152° para
indicar o nivel de ruidos minimos e maximo. De acordo com as competéncias
constitucionais (artigo 24, 8§ 1°, CR) o Estado e os Municipios podem suplementar
esses valores para baixo, a fim de aumentar a protecdo acustica. Além do Poder
Puablico, que deve atuar desde o estabelecimento de padrbes ambientais como de
construcdo, especialmente nos condominios devido a contiguidade das
propriedades, podem ser estabelecidas normas para minorar esses problemas,
fixando desde o grau de tolerabilidade de ruidos (nunca acima dos limites legais) até

0s horarios em gque sao permitidos.

c) Dos animais

A manutencdo de animais se insere no comportamento usual de inUmeras
pessoas, e na legislagdo ndao ha qualquer “proibicdo no que diz respeito a
manuten¢do de animais em unidades, as quais o legislador emprestou os contornos
da propriedade autbnoma sujeita as limitagdes mencionadas em seu texto” (SOUZA
S., 2005, p. 212). A despeito de a legislacdo ser silente no assunto, a maioria das
Convencdes de condominio e/ou Regimento interno contemplam a detencdo e

circulacdo de animais domeésticos. Lopes (2006) entende que quando a Convengéao

L - S&o prejudiciais a salde e ao sossego publico, para os fins do item anterior aos ruidos com

niveis superiores aos considerados aceitaveis pela norma NBR 10.151 - Avaliacdo do Ruido em
Areas Habitadas visando o conforto da comunidade, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT.s

21l - Na execucdo dos projetos de construcdo ou de reformas de edificagBes para atividades
heterogéneas, o nivel de som produzido por uma delas ndo podera ultrapassar os niveis
estabelecidos pela NBR 10.152 - Avaliacdo do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto da
comunidade, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.
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€ omissa, a conduta ndo poderd, em principio, ser censurada. Nesse sentido, Souza
S. (2005, p. 215) afirma que “a inexisténcia de proibicdo longe esta de se constituir

em autorizacgao irrestrita para a manutengao de animais”.

Nos casos em que ha restricdo na Convencdo de Condominio os tribunais

brasileiros vém entendendo que,

Em atencéo ao principio da razoabilidade e a propria garantia constitucional
da propriedade, logo ndo se pode admitir a abusiva limitacdo ao direito de
propriedade, como que configurar uma forma de ditadura da vontade da
maioria, adotou-se um critério lucido de julgamento que considerava a
potencial nocividade do animal quanto ao seu porte, principalmente no que
atine a cédes e gatos. Tal critério foi tho bem recebido pela sociedade que,
desde que o entendimento se consolidou, passou a ser empregado na
confeccdo de convencgdes e regimentos internos dos condominios edilicios
(LEONARDI, 2005, p. 30).

Nesse mesmo sentido Souza S. (2005, p. 215) afirma que “ja restou decidido
no E. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo que animais de pequeno porte se
tornam admissiveis, ainda que a Convengao condominial a eles se oponha”.
Confirmando esta postura, Lopes (2006), Leonardi (2005) e Souza S. (2005)
asseveram gue nao pode ser considera afronta a vedacdo de animais em unidades
autbnomas conservar um pequeno aquario de peixes, uma pequena tartaruga, uma
gaiola de passaros ou um pequeno, manso e quieto gato no apartamento. Assim,
“animais silenciosos e domésticos na acepcido do termo, mantidos no interior de
apartamentos, a eles emprestados os devidos cuidados quando de eventuais

saidas, ndo ofendem as regras de boa vizinhang¢a” (SOUZA S., 2005, p. 220).

Logo, as questdes a serem cogitadas no caso de animais referem-se ao
incdmodo, seguranca, higiene e danos de ordem material que podem ser causados
aos demais condéminos (SOUZA S., 2005; LOPES, 2006). E de extrema importancia
a disciplina na Convencédo de condominio acerca da manutencédo de animais e areas
permitidas para sua circulacdo, seguidas de multas para o descumprimento dessas
previsdes a fim de haver respeito ao direito de propriedade e, ao mesmo tempo,

respeito aos demais condéminos.

Diante do exposto, para amenizar os problemas decorrentes do uso de
acordo com a destinacdo do imovel, bem como da proximidade dos imdéveis, 0s
condéminos devem utilizar a sua propriedade seguindo as normas pré-estabelecidas

na Convencao de Condominio e Regimento Interno, e ainda, usar o imovel de forma
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sadia, evitando prejudicar o sossego, salubridade e bem-estar dos demais

moradores da comunidade condominial.

3.6.4 Administracdo do condominio

A comunh&o existente entre os conddminos suscita problemas de toda a
ordem, em especial na administracdo da coisa comum. Lopes (2006, p. 114) ensina
que “o complexo juridico criado pela vida em condominio exige organizagdo e
estrutura mais ou menos rigida, sem o que nao seria possivel atender aos fins a que
visa o instituto da propriedade horizontal”. No mesmo sentido, Santos (2005, p. 100)
entende que havendo varios titulares faz-se necesséario o estabelecimento de um

gestor, “com uma orientagao preponderante, sob pena de estabelecer-se o caos”.

Desse modo, no condominio € indispensavel o estabelecimento de um érgéo
com funcdes deliberativas (assembleia geral de condominio) e outro com funcdes
executivas (o sindico), bem como se faz necessaria a prestacédo de contas de quem

gere o condominio, conforme é tratado nos itens abaixo.

a) Assembleias

A lei determina a obrigatoriedade de ser realizada pelo menos uma
assembleia geral ordinaria, podendo ser convocadas, também, sempre que
necessario assembleias extraordinarias. A convocacdo das assembleias cabe ao
sindico, e, este se omitindo e ndo o fazendo, podem um quarto dos condéminos
fazé-lo (CC, artigo 1.350, 8§ 1° e 1.355). Devem ser convocados para deliberacdo em
assembleia todos os condéminos. Nao havendo convocacgao de todos, ndo podera
haver deliberacéo por alguns conddominos (CC, artigo 1.354). Lopes (2006, p; 116)
afirma que a despeito da auséncia de regra clara acerca da forma de convocagéo
(escrita: por carta registrada, edital; ou verbal) “é possivel deduzir-se
indispensabilidade da forma escrita, com as cautelas necesséarias para a

comprovacao do recebimento da carta”.

Além da forma de convocacéo, deve-se observar o conteudo da convocacéao,

que, apesar de nao ser especificado na norma, deve conter com a necessaria
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clareza a data o horario, o local, quem faz a convocacdo e as matérias de
deliberacdo (LOPES, 2006).

As delibera¢gdes da assembleia, quando ndo houver um quérum especial, sdo
tomadas, em primeira convocacao, por maioria de votos dos condéminos presentes
que representem pelo menos metade das fracdes ideais (CC, artigo 1.352). Caso
ndo haja quérum suficiente, far-se-a uma segunda convocagdo, em que a
assembleia podera deliberar por maioria dos votos dos presentes, salvo quando
exigido quérum especial (CC, artigo 1.353). A fim de assegurar a prevaléncia do
interesse coletivo, sem vulnerar o direito do condémino individualmente considerado,
Leonardi (2005, p. 32) afirma que “o legislador estabeleceu um verdadeiro sistema
de freios e contrapesos ao determinar quoéruns diferenciados, por maioria absoluta
de conddminos (50% ou mais das cotas) ou qualificada (fracdo especial das cotas

insculpida na lei)”

A relacdo e deliberacBes entre os condéminos ndo substitui a lei, nem as
determinac¢des urbanisticas, devendo as primeiras estar em consonancia com todo o
arcabouco legal, uma vez que a propriedade privada deve atender a sua fungao
social e a sustentabilidade da cidade.

b) Sindico

O sindico, que pode ser um conddémino ou ndo, é escolhido por assembleia
para um mandato de até dois anos, podendo haver reeleicdo (CC, 2002, artigo
1.347). As fungbes basicas do sindico séo:

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 convencdo, o0 regimento interno e as
determinacdes da assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacé@o dos servigcos que interessem aos possuidores;

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

VII - cobrar dos conddéminos as suas contribuicbes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;
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IX - realizar o seguro da edificacdo (CC, 2002).

Todos os atos formais, como convocacdo de assembleias (ordinarias e
extraordinarias), representacdo judicial e extrajudicial, ativa e passiva do
condominio, planejamento gerencial e financeiro, prestacdo de contas e informacdes
gerais, contratacao de seguro, etc., sdo deveres do sindico. Ainda, cabe ao sindico a
funcdo de cobranca do cumprimento dos deveres previstos na Convencado de
condominio e regimento interno, com a consequente aplicacdo de multas e punicdes
as infragdes. Levada (2005, p. 57) afirma que ao sindico “ndo lhe € permitido agir
passivamente a eventuais infracées na vida do condominio, devendo, ao tomar
conhecimento delas, exigir, se necessario até judicialmente”. Destarte, entende o
autor que a passividade do administrador pode levar a destituicdo do sindico e até a

sua responsabilizacdo em caso de danos ao condominio.

O sindico deveré fazer parte do dia a dia da administracdo, certificando-se de
gue a manutencdo e conservagdo dos bens de uso comum, ou de uso exclusivo,
que influenciam a coletividade, estejam de acordo com padrdes de qualidade e
seguranca, assim como averiguar o desempenho dos funcionarios. As funcdes de
administracdo do condominio podem ser delegadas ou transferidas a fim de auxiliar

o sindico, conforme dispde o Codigo Civil:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

§ 1° Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovacdo da
assembleia, salvo disposicdo em contrario da convencao.

Desse modo, as fun¢gbes do sindico podem ser prestadas de forma parcial
(por exemplo, auxiliar em atividade contébeis) ou total (administracdo, contabilidade,
manutencao, recursos humanos, juridico etc.). Essas empresas firmam contratos

com o condominio e dependem da aprovacao da assembleia.

Caso o0 sindico ndo cumpra as suas responsabilidades, pratique
irregularidades, ndo preste contas, ou ndo administre convenientemente, podem 0s
conddéminos, reunidos em assembleia especialmente convocada para esse fim,

destitui-lo por voto da maioria absoluta de seus membros (CC, artigo 1.349).
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Além dos sindicos, cabe destacar que podera haver um Conselho Fiscal,
composto de trés membros, eleitos por assembleia, ao qual compete dar parecer
sobre as contas do sindico (CC, artigo 1.356). A funcdo do sindico, conforme se
observara no estudo de caso € uma figura essencial para a diminuicdo dos conflitos
entre condébminos, atuando ndo s6 como administrador da comunidade, como

também mediador de litigios.

c) Prestacéo de contas

A prestacdo de contas esta inserida de forma imperativa na administracao
condominial. Santos (2005, p. 100) assevera que “é principio universalmente aceito
gue todo aquele que administra, ou tem sob sua guarda bens alheios, esta obrigado
a prestar contas como condigao liberatoria do débito inerente a tal administragao”.
Desse modo “as despesas efetuadas pelo sindico devem ser comprovadas, tendo os
condéminos direito de examina-las, sempre que alguma ddvida pairar quanto a sua
regularidade ou lisura” (LOPES, 2006, p. 182). Assim, o sindico ou administrador
externo do condominio deve proceder, ao fim do mandato, ou quando haja duvida

acerca das contas, a prestacéo das contas que gerencia (artigo 1.348, VIII).

A acdo de prestacao de contas esta prevista no Cédigo de Processo Civil,

artigos 914 a 919. Dentre esses artigos, destaca-se:

Art. 914. A acéo de prestacdo de contas competir4 a quem tiver:
| - o direito de exigi-las;
Il - a obrigacéo de presta-las.

Art. 917. As contas, assim do autor como do réu, serdo apresentadas em
forma mercantil, especificando-se as receitas e a aplicacdo das despesas,
bem como o respectivo saldo; e serdo instruidas com os documentos
justificativos.

A acao pode ter inicio por ato do proprio administrador, que estd obrigado a
prestar contas, ou de outrem, que deseja que as contas sejam prestadas, uma vez

gue tem bens ou interesses administrados por terceiros.

No condominio o administrador ou sindico deve prestar as contas a
assembleia, anualmente, ou quando solicitado, ndo havendo necessidade de prestar

contas aos conddminos individualmente. A assembleia, que representa o0s
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conddbminos, podera aprovar ou ndo as contas, 0 que é feito por maioria. Aprovada
as contas, o conddmino que ndo esteve presente na assembleia ou ndo concorde
com as contas, ndo podera requeré-las novamente, ou intentar a acao judicial para a
prestacdo de contas (SANTOS, 2005).

Logo, conclui-se que € de suma importancia que haja frequente prestacao de
contas da administracdo e que esta seja feita com transparéncia, ndo sendo esse 0
caso, ou havendo duvidas quanto a esse procedimento, pode qualquer condémino
suscitar sejam as contas apresentadas, desde que isso jA& ndo tenha sido feito e

aprovado em assembleia condominial.

3.6.5 Responsabilidade por danos

Devido a quantidade de pessoas e a contiguidade das propriedades em um
condominio, além do uso das areas comuns por diversas pessoas, podem ocorrer
danos a propriedade privada de um conddémino, de um terceiro, ou mesmo aos bens
comuns do condominio, hipoteses em que deverdo os danos ser ressarcidos pelo

causador ou responsavel legal pelo dano.

No caso de danos causados individualmente, por culpa ou dolo de um
proprietario ao outro, ou mesmo as areas comuns do condominio, respondera o
proprietario de acordo com as normas gerais da responsabilidade civil. Cita-se como
exemplos o caso de um condémino que colide seu carro com o de outro na garagem

ou durante a mudanca o condémino que estraga a pintura do hall de entrada.

A responsabilidade civil do prédio em relacdo a terceiros esta prevista no

Cadigo Civil brasileiro em seus artigos 937 e 938 que dispdem:

Art. 937. O dono de edificio ou construcdo responde pelos danos que
resultarem de sua ruina, se esta provier de falta de reparos, cuja
necessidade fosse manifesta.

Art. 938. Aquele que habitar prédio, ou parte dele, responde pelo dano
proveniente das coisas que dele cairem ou forem langadas em lugar
indevido.

Para Aghiarian (2011, p. 247) essa responsabilidade € “individual de
assungao coletiva”, ou seja, todos os condéminos respondem por danos advindos da
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falta de manutencdo e reparos da propriedade, bem como se forem lancados ou
cairem objetos do prédio. Essa responsabilidade pode, posteriormente, ser
averiguada e individualizada, porém, para efeitos da pessoa que sofreu o dano,

todos respondem.

Assim, dependendo de quem for o causador do dano e a quem for causado,
averiguar-se-4 quem terd a responsabilidade civil e respondera pelos danos

ocasionados no caso concreto.

3.6.6 Resumo dos direitos e obrigacfes entre conddéminos

Conforme ja explicado a propriedade em condominio observa ndo sO as
regras de direito publico, especialmente em relacdo ao cumprimento de sua funcéo
social e ao direito de vizinhanca em geral, mas também normas acordadas pelos
proprios condéminos nos instrumentos denominados Convencdo de Condominio e
Regimento Interno. Os direitos e obrigacdes minimos contidos no Cédigo Civil e na

Constituicdo podem ser resumidos no Quadro 1:

Quadro 1 - Direitos e deveres dos condéminos.
DIREITOS OBSERVACOES DEVERES
Direitos de vizinhanca — convivéncia comum.

E assegurada aos vizinhos o | O direito de vizinhanca regula as | Ndo as utilizar a

resguardo a salde, | relagBes entre os vizinhos. No caso | propriedade privada e as
seguranca e sossego através | de conddminos e devido a | areas comuns de maneira
dos direitos de vizinhanca. proximidade das propriedades ha | prejudicial ao sossego,

uma ampliagdo nas restricbes de | salubridade e seguranca
forma a evitar possiveis conflitos | dos possuidores, ou aos
ou interferéncias nos prédios. O | bons costumes.

vizinho de se abster de praticar
atos prejudiciais a  saude,
seguranca e sossego ao se utilizar
de sua propriedade privada.

Essas regras visam coibir abusos e
manter uma convivéncia harmoénica
entre vizinhos.
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OBSERVACOES

DEVERES

Propriedade privada

DIREITOS
Protecdo constitucional ao
direito de propriedade

privada.

A propriedade privada € um direito
com garantia e protecéo
constitucional. Para que esse
direito seja mantido, deve o seu
proprietario  atentar para o
cumprimento de algumas regras,

O direito a propriedade
privada esta atrelado a
deveres como o]
cumprimento da funcéo
social, o pagamento de
impostos, a observancia

dentre as quais se destaca o | de normas de direito
cumprimento da funcdo social, que | urbanistico, ambiental,
esta disciplinada em diversas leis | salde etc.
(Constituicao, Cadigo Civil,
Estatuto da Cidade, Estatuto da
Terra etc.).

Direito de usar e fruir da | A propriedade pode ser utilizada da | Dar as suas partes a

propriedade.

maneira que 0 Seu proprietario
deseje, desde que respeite as
regras de vizinhanga e normas de
ordem publica, bem como respeite
a destinacdo de imoveis em areas
comerciais, residenciais ou mistas.
A propriedade em condominio,
além dessas regras, ndo pode ser
utiizada fora da destinacdo da
Convencao de Condominio.

mesma destinagcdo que
tem a edificacéo.

Direito de vender, alugar ou

incidir o6nus sobre

propriedade.

a

A propriedade singular ou em
condominio confere ao seu
proprietario o direito de vendé-la,
aluga-la ou utiliza-la como garantia
em operacdes, a qualquer tempo,
independente de estar ou ndo em
condominio, ndo dependendo de
autorizacdo de outrem.

Nenhum condémino pode
impedir o outro de alienar,

alugar ou utilizar a
propriedade em
operacgoes financeiras

devido as garantias da
propriedade privada (uso,
gozo e fruicdo).

Realizar obras e melhorias

na propriedade privada.

A construcdo deve observar as
normas de direito publico e nao
deve haver  alteracéo que
comprometa a estrutura da
edificagdo. Seja na area comum,
seja na unidade exclusiva.

N&o realizar obras que
comprometam a
seguranca da edificacéo.

Areas de uso comum

O conddmino s6 pode fazer
obras que modifiqguem sua

fachada e
esquadrias

as
externas,

partes

e
se

obtiver a aquiescéncia de

todos os condéminos.

A fachada, e as partes e
esquadrias externas compbe o
prédio como um todo, ndo podendo
haver alteracdo sem que haja
concordancia e alteracdo dos
conddéminos.

Nao alterar a forma e a

cor da fachada, das
partes e  esquadrias
externas.

Direito de usar as partes

comuns.

Independente da &area exclusiva,
todo condémino tem direito de

usufruir das é&reas comuns, de
acordo com as normas da
Convencao de Condominio e

Regimento Interno.

E vedado o abuso, mau
uso ou destruicdo das
areas comuns, bem como
impedir outros de sua
utilizacao.

Continua
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DIREITOS OBSERVAGOES DEVERES

Contribuicado pecuniéria e participacdo na administracao do condominio

Direito de voto e participacdo | Ao mesmo tempo em que o | Contribuir para as
nas deliberacbes da | condébmino tem a obrigacdo de | despesas do condominio
assembleia contribuir com as despesas, sob | na proporcao das suas
pena de pagamento de | fracOes ideais.
penalidades, 0 mesmo tem o direito
de participar da administracdo do
condominio através do voto,
participagdo nas assembleias ou
conselhos etc.

Fonte: autora.

Essas normas constituem o minimo previsto em lei de direitos e deveres entre
os conddéminos, lembrando que a Convencdo de Condominio e o Regimento Interno
podem trazer regras mais especificas e complexas de direitos e deveres, porém,
sem desrespeitar a intencao e principios expressos no Codigo Civil e demais normas
de direito publico. Conforme se verifica a seguir, nem sempre essas normas Sao
suficientes para evitar os conflitos existentes entre os conddminos e entre estes e 0
Poder Publico.

3.7 CONFLITOS JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

Além das normas de direito publico que incidem sobre a propriedade privada,
os direitos e deveres dos condéminos um perante o outro estdo expressos na lei e
na Convencdo de Condominio e Regimento Interno. Ocorre que, nem sempre as
normas sao cumpridas ou aceitas pelas pessoas, podendo causar prejuizos
pecuniarios ou incébmodos de diversas ordens a outrem. Em alguns casos, uma
simples conversa pode resolver o problema. Em outros casos, ndo havendo
concordancia ou cumprimento das normas estabelecidas, busca-se a tutela

jurisdicional para a resolucéo do problema.

No caso de conflitos extrajudiciais, ou seja, aqueles que séo resolvidos sem a
intervencao da justica, a figura do sindico € importante para conciliar as partes, bem
como para aplicar san¢des e adverténcias aqueles que ndo cumprem as regras

condominiais ou legais. As administradoras de condominios também podem atuar no
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sentido de mediar conflitos a fim de reduzir os conflitos e possiveis custas e

desgastes com um processo judicial.

Os conflitos judiciais s&o aqueles em que uma ou ambas as partes procuram
o Poder Judiciario para que um terceiro (juiz) resolva o conflito entre elas. Verifica-se
que o Estado trouxe para si a funcéo jurisdicional, ou seja, de julgar e punir os que
atentam contra as normas pré-estabelecidas, cabendo a ele a puni¢cédo e prevencao
de desobediéncias e abusos nas relagfes interpessoais, criminais, comerciais, etc.
Para Nucci (2005, p. 217) a jurisdicao “é o poder atribuido, constitucionalmente, ao
Estado para aplicar a lei ao caso concreto, compondo litigios e resolvendo conflitos”.
O autor afirma que esse poder é constitucionalmente entregue ao Poder Judiciario e
‘em suma, todo juiz, investido na sua fungéo, possui jurisdicdo, que € a atribuicdo de
compor os conflitos emergentes na sociedade, valendo-se da forca estatal para fazer

cumprir a decisao compulsoriamente” (NUCCI, 2005, p. 219).

Ainda, nesse tema de jurisdicdo, deve-se citar o conceito de competéncia,
gue é entendida como “a delimitacéo da jurisdicdo, ou seja, o espaco dentro do qual
pode determinada autoridade judiciaria aplicar o direito aos litigios que lhe forem
apresentados, compondo-0s” (NUCCI, 2005, p. 219). Esse é o limite de atuacdo do
poder estatal, que demarca a jurisdicdo, que segue regras constitucionais e

processuais.

A Constituicdo da Republica atribui aos Estados® a competéncia para
organizarem da sua Justica de acordo com o0s principios estabelecidos na
Constituicdo. No ambito do Estado do Parana, conforme a Constituicdo Estadual do
Parana, em seu artigo 93, os 6rgéos do Poder Judiciario no Estado sao:

| - o Tribunal de Justica;

Il - Revogado pela Emenda Constitucional n°® 16/2005. Redagao Anterior: “II
— 0 Tribunal de Algada;”

Il - os Tribunais do Juri;
IV - os Juizes de Direito;

V - 0s Juizes Substitutos;
VI - os Juizados Especiais;
VIl - os Juizes de Paz.

>3 Constituicdo da Republica: Art. 125. Os Estados organizardo sua Justica, observados os principios
estabelecidos nesta Constituic&o.

§ 1° - A competéncia dos tribunais sera definida na Constituicdo do Estado, sendo a lei de
organizacéo judiciaria de iniciativa do Tribunal de Justica.
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De acordo com o assunto, local, valor do bem objeto de litigio e pessoas
envolvidas a acéo judicial devera ser ingressada perante um ou outro Juizo, em
conformidade com a competéncia constitucional e ordinéria estabelecida®. A 12
Instancia da Justica Estadual € composta pelos juizes estaduais, os quais séo
responsaveis pelo julgamento de matérias criminais, civeis, de familia etc. Nesse
ambito estdo inseridas as Varas Civeis e os Juizados Especiais. As acdes judiciais
gue envolvem os conflitos advindos dos condominios devem ser ingressadas em 12
instancia, regra geral, nas Varas Civeis® ou Juizados Especiais®®, dependendo de
opcédo da parte. A competéncia para julgar acées fundadas em direito real sobre
iméveis é do foro de situacdo da coisa, em conformidade com o artigo 95°' do
Cadigo de Processo Civil, uma vez que € competente o foro da situacdo do imoével,
por ser o lugar onde a obrigacdo deve ser cumprida. Durante o processo judicial as
partes apresentam seus pedidos, fazem a apresentacdo de suas provas e por fim, o
juiz apresenta uma sentenca com a soluc¢do concedida ao litigio. Quando as partes
nao ficam satisfeitas com a decisdo proferida pelo juiz singular elas interpdem um
instrumento chamado “recurso” e levam a discussao da questao a 22 instancia que
ao invés de um juiz, € composta por varios juizes em colegiados. Utiliza-se também
a expressao “2° grau de jurisdi¢cao”.

Apds todo o exposto nesse capitulo que envolve a convivéncia entre
condéminos, seus direitos e obrigacdes, bem como os tipos de desordens que
podem existir, a fim de analisar de forma concreta os conflitos judiciais e
extrajudiciais entre os condominos foram coletadas, tabeladas e analisadas decistes

judiciais e feitas entrevistas com sindicos e administradoras de condominios. Todo o

> Exemplos: Constituicdo da Republica, Cédigo de Organizacdo e Divisdo Judiciaria de cada Estado,
Cédigo de Processo Civil, Codigo de Processo Penal, Codigo Tributario Nacional etc.

% Acdes de cobranca de taxas condominiais, agbes de indenizagdo, acao declaratérias (anulagao de
assembleia), acdes de direito de vizinhanga etc.

°® Os Juizados Especiais Estaduais foram criados para abranger causas mais simples e a fim de que
0 processo fosse mais agil. Todo o procedimento é orientado pelos critérios da oralidade,
simplicidade, informalidade, economia processual e celeridade, buscando, sempre que possivel, a
conciliagcdo ou a transacdo. A parte pode, porém, escolher se deseja apresentar o seu litigio
processual aos juizados especiais ou as varas civeis, também conhecidas por “justica comum”.

" Art. 95. Nas acOes fundadas em direito real sobre imdveis € competente o foro da situacéo da
coisa. Pode o autor, entretanto, optar pelo foro do domicilio ou de elei¢cao, nédo recaindo o litigio sobre
direito de propriedade, vizinhanca, servidao, posse, divisdo e demarcacdo de terras e nunciagédo de
obra nova.
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procedimento de levantamento e coleta de dados, bem como concluséo da pesquisa
estdo descritas no capitulo 4.
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4 ESTUDO DE CASO

A cada ano é perceptivel aos moradores das cidades brasileiras
transformacdes no cenario das construcdes civis € no uso e ocupacdo do solo
urbano, em que casas singulares dao lugar a condominios de edificios ou em que o0s
espacos de convivéncia e lazer sao divididos em condominios de casas. Essas
mudangas espaciais das cidades sao impulsionadas por diversos fatores
econdmicos e sociais, em especial por questdes como a exiguidade e custo da terra
em determinadas localidades, seguranca e qualidade de vida etc. A fim de analisar
tal fenbmeno, bem como o resultado sécio juridico dessa modificacdo nos padrdes
de uma cidade, o presente trabalho delimitou a cidade de Curitiba (no Estado do
Parand).

4.1 ABRANGENCIA DA PESQUISA E CONTEXTUALIZACAO

O universo da pesquisa € constituido por todos os elementos de uma classe
ou toda a populacdo. Como € complicado estudar uma populacéo inteira ou todo um
universo de elementos escolhe-se determinada quantidade dos elementos de uma
classe para objeto de estudo (Andrade, 2005). Assim, o presente trabalho delimitou
a cidade de Curitiba, Parana.

A escolha de Curitiba baseou-se em conveniéncia de localizacgéo,
disponibilidade de informacdes em séries histéricas e atualizadas, bem como pela
possibilidade de eventuais compara¢gdes como outras cidades com perfil socio
econbmico semelhante. Acredita-se que os resultados encontrados podem também
ser validos para outras metropoles brasileiras, tendo em vista que a legislacdo
federal que rege o parcelamento do solo urbano e as relagbes privadas entre
condébminos é a mesma. Além disso, a capital paranaense é totalmente urbana
(IBGE, 2010; CURITIBA, 2012) e possui ocupacgao consolidada, que permite avaliar

o fendbmeno de interesse dessa pesquisa, 0 condominio.

A delimitacdo temporal do estudo compreendeu os anos de 2002 a 2012. A
escolha desse periodo justificou-se nos seguintes fatos: a) por ser o periodo em que

estdo disponiveis os alvards no sitio oficial do municipio de Curitiba; b) por



apresentar um volume minimo de Acordaos no sitio do Tribunal de Justica do Estado
do Parand; e c) pela possibilidade de utilizar os dados do Censo (2000 a 2010) para

fazer algumas andlises comparativas, em que pese ndo haver concordancia de

periodos.

Em Curitiba, o Censo 2010 (IBGE, 2010, b) constatou que a quantidade de

pessoas cujos domicilios sdo em condominios de casas e edificios representam

pouco mais de 30% (trinta por cento) do total.

Quadro 2 — Domicilios em Curitiba. Censo 2010.

TIPO DE DOMICILIO NUMERO DE DOMICILIOS | PORCENTAGEM
Casa 399.038 69,29 %
Casa de vila ou em condominio 22.439 3,90 %
Apartamento 152.947 26,56 %
Habitacdo em caS%a de comodos, cortico ou 1.475 0.26 %
cabeca de porco
TOTAL 575.899 100 %

Fonte: IBGE - Censo 2010, Adaptado autora.

Os tipos de domicilios do quadro acima sédo definidos pelo IBGE (2010) do

seguinte modo:

Casa: é uma edificagdo com acesso direto a um logradouro (arruamento,
avenida, caminho, etc.), legalizado ou nao, independentemente do material
utilizado em sua construcéo. Considerou-se como casa a edificacdo com um
ou mais pavimentos que estivesse ocupada integralmente por um Unico
domicilio (IBGE, 2011, p. 08).

Casa de vila: é o domicilio localizado em casa que faca parte de um grupo
de casas com acesso Unico a um logradouro. Na vila, as casas estdo
agrupadas umas junto as outras, constituindo-se, as vezes, de casas
geminadas. Cada uma delas possui uma identificacdo de porta ou
designacédo propria. Casa em condominio é a casa que faz parte de um
conjunto residencial (condominio) constituido de dependéncias de uso
comum (tais como areas de lazer, pracas interiores, quadras de esporte,
etc.). As casas de condominio geralmente sdo separadas umas das outras,
cada uma delas tendo uma identificacdo de porta ou designagdo propria
(IBGE, 2011, p. 08).

% E a unidade de moradia multifamiliar, isto é, com varias familias diferentes, apresentando as
seguintes caracteristicas: a) uso comum de instalacdes hidraulica e sanitaria (banheiro, cozinha,
tanque, etc.); b) utilizacio do mesmo ambiente para diversas func¢des (dormir, cozinhar, fazer
refeicdes, trabalhar, etc.); ¢) varias habitacdes (domicilios particulares) construidas em lotes urbanos
ou com subdivisdes de habitagbes em uma mesma edificagdo, geralmente alugadas, subalugadas ou
cedidas e sem contrato formal de locacao (IBGE, 2011, p. 08).
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Casa de condominio: é o domicilio localizado em casa que faca parte de um
grupo de casas com acesso Unico a um logradouro. Na vila, as casas estéo
agrupadas umas junto as outras, constituindo-se, as vezes, de casas
geminadas. Cada uma delas possui uma identificacdo de porta ou
designacéo propria. Casa em condominio é a casa que faz parte de um
conjunto residencial (condominio) constituido de dependéncias de uso
comum (tais como areas de lazer, pragas interiores, quadras de esporte,
etc.). As casas de condominio geralmente sdo separadas umas das outras,
cada uma delas tendo uma identificacdo de porta ou designacdo propria
(IBGE, 2011, p. 08).

Apartamento: é o domicilio particular localizado em edificio de um ou mais
andares, com mais de um domicilio, servidos por espacos comuns (hall de
entrada, escadas, corredores, portaria ou outras dependéncias).
Considerou-se também como apartamento o domicilio que se localiza em
prédio de dois ou mais andares em que as demais unidades sdo néo
residenciais e, ainda, aqueles localizados em edificios de dois ou mais
pavimentos com entradas independentes para os andares (IBGE, 2011, p.
08).

Habitacdo em casa de cdmodos, cortico ou cabeca de porco: E a unidade
de moradia multifamiliar, isto &, com vérias familias diferentes, apresentando
as seguintes caracteristicas: a) uso comum de instala¢cdes hidraulica e
sanitéria (banheiro, cozinha, tanque, etc.); b) utilizagcdo do mesmo ambiente
para diversas fun¢des (dormir, cozinhar, fazer refeigBes, trabalhar, etc.); c)
varias habita¢fes (domicilios particulares) construidas em lotes urbanos ou
com subdivisbes de habitagdes em uma mesma edificagdo, geralmente
alugadas, subalugadas ou cedidas e sem contrato formal de locagéo (IBGE,
2011, p. 08).

Com o intuito de confrontar esses dados com uma visdo empirica de
crescimento das unidades condominiais na capital paranaense, nessa etapa
preliminar buscou-se averiguar a quantidade de alvaras liberados para construcées
de unidades residenciais e/ou comerciais em condominios® em Curitiba. N&o foram
observados critérios como metragem, localizac&o®, grupo de zoneamento, material,

finalidade, etc., uma vez que néo influenciam no objetivo do presente estudo.

Ao se analisar 0 més de janeiro e junho®! dos anos de 2002 a 2012 chegou-se

aos seguintes nimeros:

* Nesta pesquisa considerou-se como condominios os alvards cuja quantidade de unidades

residenciais e/ou comerciais sdo superiores a 1 (uma) unidade, independente de o uso do alvara ser
habitacdo unifamiliar, coletiva, conjunto habitacional etc.

% A fim de averiguar a localizacédo de condominios pode-se observar o estudo feito na dissertacao de
Michele da Silva Furiski intitulado “Enclaves residenciais urbanos: caracterizacdo e expansao dos
condominios e grandes empreendimentos residenciais em Curitiba. O trabalho foi apresentado em
2010 como requisito para a titulacdo de mestre na Pontificia Universidade Catélica do Parana, no
Programa de P&s-graduacédo em Gestéo Urbana. Disponivel em: <
javascript:MM_openBrWindow('http://www.biblioteca.pucpr.br/pergamum/biblioteca/index.php?codAce
rvo=272815','pergamum_detalhes','scrollbars=yes,resizable=yes,width=800,height=600")> . Acesso
em: 28 fev. 2013.

®! Inicialmente escolheu-se como parédmetro o més de junho e a fim de confrontar e confirmar esses
dados, foi feita a pesquisa também no més de janeiro. Os alvaras liberados pela Prefeitura Municipal
de Curitiba foram organizados e tabulados ano a ano de acordo com os meses escolhidos e depois
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\ CAOI_I\\I/Q'll?éS(;[,)&IEO ALVARAS | ALVARAS | -\ |UNIDADES | UNIDADES |PORCENTAGEM
ANO | s | CONSIRICAO | pARA L | PARA+ 1| [ (OTAC | IMOVEL EM | UNID. EM
MORADIA | "UNID. | UNID. SINGULAR | CONDOMINIO | CONDOMINIO
Jan/2002 | 546 481 381 100 2161 381 1780 82,37
Jan/2003 | 321 259 152 107 5656 152 5504 97,31
Jan/2004 | 264 214 138 76 1102 138 964 87,72
Jan/ 2005 | 237 208 139 69 673 139 534 79,35
Jan/ 2006 | 317 271 191 80 1052 191 861 81,84
Jan/2007 | 373 343 226 117 1205 226 979 81,24
Jan/ 2008 | 332 300 201 99 1124 201 923 82,12
Jan/2009 | 313 277 198 79 1492 198 1294 86,72
Jan/2010 | 330 289 141 148 1512 141 1371 90,67
Jan/2011 | 325 296 191 105 1653 191 1462 74,9
Jan/2012 | 335 286 157 129 1906 157 1749 91,76
MEDIA 336 85,09%

Fonte: Autora, Prefeitura Municipal de Curitiba.

Quadro 4 — Alvaras para construcédo de condominios em Curitiba — Janeiro de 2002 a 2012

UNIDADES UN'E’,\*ADES PORCENTAGEM UN"E@IDES PORCENTAGEM UN'EQDES PORCENTAGEM
"M | conpominio | CONDOMINIG | e Jnelel, | conpowminio | couercly | conpominio | - CORaNe
RESIDENCIAL COMERCIAL MISTO
jan./02 1780 564 31,69 71 3,99 1145 64,33
jan./03 5504 432 7,85 62 1,13 5010 91,02%
jan./04 964 787 81,64 56 5,81 121 12,55
jan./05 534 380 71,16 24 4,49 130 24,34
jan./06 861 699 81,18 40 4,65 122 14,17
jan./07 979 884 90,30 34 3,47 61 6,23
jan./08 923 845 91,55 16 1,73 62 6,72
jan./09 1294 763 58,96 21 1,62 510 39,41
jan./10 1371 1123 81,91 38 2,77 210 15,32
jan./11 1462 1147 78,45 12 0,82 303 20,73
jan./12 1749 1576 90,11 15 0,86 158 9,03
MEDIA 69,53% MEDIA 2,85 % MEDIA 27,62%
Fonte: Autora, Prefeitura Municipal de Curitiba.

separados os motivo de sua emissdo (reforma/alteracdo/ampliacdo; construcdo; outros) a fim de
averiguar qual o percentual de alvaras de construcdo. Apoés, foram separados pela quantidade de
unidades e destinacdo (residencial, comercial ou mista) a fim de mensurar a porcentagem de
unidades construidas em condominios. Para a montagem dos quadros foram analisadas as tabelas
de dados de expedicao de todos os tipos de alvaras de cada més e ano, classificados, organizados e
extraidos os dados necessarios.

®2 Esse numero alto de unidades em condominio misto apenas foi alcancado por causa de um
condominio que possui 5010 unidades em condominio misto.
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Considerou-se misto os condominios que possuem unidades comerciais e

enciais.

Quadro 5 — Alvaras para construcdo em Curitiba — Junho de 2002 a 2012

o ALVARAS DE ALVARAS | ALVARAS UNIDADES | y\ipADES | PORCENTAGEM
ANO | s vaas | EMORADIA_ | PARAL | PARAL| inapee | over | EM | UNID.EM
bOPULAR UNID. UNID. UNICO | CONDOMINIO | CONDOMINIO
jun./02 308 237 141 96 697 141 556 79,77
jun./03 411 337 231 106 1215 231 984 80,99
jun./04 391 318 222 96 823 222 601 73,03
jun./05 372 330 220 110 1349 220 1129 83,69
jun./06 322 278 190 88 926 190 736 79,48
jun./07 313 276 192 84 638 192 446 69,91
jun./08 404 373 234 139 2065 234 1831 88,67
jun./09 440 395 250 145 1660 250 1410 84,94
jun./10 447 382 218 164 4455 218 4237 95,11
jun./11 316 270 169 101 2083 169 1914 91,89
jun./12 340 282 155 127 1803 155 1648 91,4
MEDIA 369 83,53

Fonte: Autora, Prefeitura Municipal de Curitiba.

Quadro 6 — Alvaras para constru¢cdo de condominios em Curitiba — Junho de 2002 a 2012

UNIDADES UN'EE)':ADES PORCENTAGEM UN'EQIDES PORCENTAGEM UN'EQDES PORCENTAGEM
" | conponinio | CONDOMINO | e ginZig, | CONDOMINIO | - Coiercly, | CONDOMINIO | ~ SO0
RESIDENCIAL COMERCIAL MISTO
jun./02 556 364 65,47 89 16,01 103 18,53
jun./03 984 534 54,27 396 40,24 54 5,49
jun./o4 601 475 79,03 63 10,48 63 10,48
jun./05 1128 550 48,76 149 13,21 429 38,03
jun./06 736 634 86,14 26 3,53 76 10,33
jun.jo7 446 376 84,30 17 3,81 53 11,88
jun./08 1831 1110 60,62 16 0,87 705 38,50
jun./09 1410 1223 86,74 106 7,52 81 5,74
jun./10 4237 3388 79,96 82 1,94 767 18,10
jun./11 1914 1836 95,92 30 1,57 48 2,51
jun./12 1648 1174 71,24 17 1,03 457 27,73
MEDIA 73,86 MEDIA 9,11 MEDIA 17,03
Fonte: Autora, Prefeitura Municipal de Curitiba.
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Resumidamente foram encontrados os seguintes resultados médios por més,
considerando 0s meses de janeiro e junho de 2002 a 2012:

Quadro 7 — Resumo médio de Alvaras para construcdo e moradia popular por més em Curitiba
— 2002 a 2012

ALVARAS DE PORCENTAGEM DE PORCENTAGEM DE ALVARAS
CONSTRUCAO E ALVARAS PARA PARA UNIDADES EM
MORADIA POPULAR UNIDADES SINGULARES CONDOMINIO
305 55,91% 44,09%

Fonte: Autora.

Quadro 8 — Resumo médio de Alvarés para construcdo e moradia popular em condominios por
més em Curitiba — 2002 a 2012

N° | QUANTIDADE MENSAL | UNIDADES | PORTERTACEM | ynipapes Em | FOREERTACEM
ALVARAS DE UNIDADES SINGULARES | (\lDR2ES | conpominio | NEATEs Y
305 1693 197 11,64% 1496 88,36%

Fonte: Autora.

Quadro 9 — Resumo médio de Alvaras para constru¢ao e moradia popular em condominios por
més em Curitiba — 2002 a 2012

PORCENTAGEM

UNIDADES EM |  UNIDADES POLF}&ED'\;‘\T)AE%EM UNIDADES POS,SIED’XEAEGSEM UNIDADES UNIDADES EM

CONDOMINIO | RESIDENCIAL | Zqocnon - [ COMERCIAL | ~ouen oo MISTAS CONMDISTIVIC;NIO
1496 948 71,69% 63 4,19% 485°% 32,41%

Fonte: Autora, Prefeitura Municipal de Curitiba.

Assim, nos ultimos 11 anos, das unidades liberadas por meio de Alvaras da
Prefeitura Municipal de Curitiba, em média, 88,36% sdo de unidades em

condominio.

® Como ja observado no Quadro 4, esse nimero alto de unidades em condominio misto apenas foi
alcancado por causa de um condominio em janeiro de 2003 que possui 5010 unidades em
condominio misto. Retirando esse més da contagem, a média de alvaras € de 269 unidades por més.
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Gréafico 1 — Média de Alvaras liberados para construcdo de unidades em condominio em
Curitiba
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|—UNID.CONDOM]NIOS 61,07 | 89,15 | 80,36 | 81,52 | 80,66 | v5.,58 | 85,4 (85,83 |9289 | 834 | M5

Fonte: Autora.

Nota-se que, nos meses pesquisados, ndo houve muita alteracdo anual no
namero de alvaras de construcdo bem como na quantidade de unidades construidas
comparativamente ao numero de Alvaras. O Unico aumento foi verificado na
quantidade de unidades condominiais residenciais e um decréscimo na quantidade
de unidades comerciais isoladas, porém, nota-se uma grande quantidade de
condominios mistos, que abrangem em um mesmo empreendimento unidades

comerciais e residenciais.

Apoés a observacdo da propor¢cédo de alvaras liberados para a construcédo de
unidades em condominios em Curitiba buscou-se junto a Secretaria de Urbanismo
da referida cidade analisar a forma de aprovacdo dos projetos de implantacdo de
condominios e se havia ou ndo alguma preocupacdo quanto a essa forma de
parcelamento do solo urbano. Atualmente a aprovacao de projetos é feita de acordo
com o Decreto n° 1.020/2013% e Portaria n® 80/2013% e Caderno de anexos®. Em

entrevistas no Departamento de Controle de Edificacbes observou-se que:

Nao ha conflitos diretos entre o0 empreendedor e o Poder Publico municipal
para a aprovacdo de projetos de condominios. Ao entrar com um projeto
para analise com vistas a obtencéo do Alvara de Construcéo, caso o0 mesmo
atenda toda a legislacao vigente sua aprovacdo ocorre de forma tranquila.
"Conflitos" podem ocorrer do ponto de vista do empreendedor quando, por
exemplo, o projeto ndo estd adequado a alguma exigéncia legal e o ndo

*Disponivel em: <http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134154.pdf> Acesso em: 01/10/2013.
65 Disponivel em: <http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134265.pdf> Acesso em: 01/10/2013.
% Disponivel em: < http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134264.pdf> Acesso em: 01/10/2013.



http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134154.pdf
http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134265.pdf
http://www.curitiba.pr.gov.br/multimidia/00134264.pdf
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atendimento da legislacédo leva a uma demora em aprovacédo do projeto até
a devida adequacdao dos itens (NASCIMENTO NETO, 2013).

Da leitura da legislagdo municipal e a partir das informacdes trazidas pelos
entrevistados verificou-se que ndo ha por parte do Poder Publico municipal qualquer
preocupacdo instrumentalizada em ato normativo para que a analise dos projetos de
condominios seja feito de maneira a reduzir possiveis conflitos entre condéminos.
Existem pardmetros para a construgdo, mas ndo ha essa preocupacdo com
possiveis desordens internas do condominio. Avaliam-se 0s projetos e
posteriormente concede-se a Vistoria de Conclusdo de Obras segundo o
regulamento de edificagcOes e legislagbes complementares, avaliando o atendimento
aos parametros urbanisticos e projetuais relevantes. “Desta forma, questdes que
extrapolam a aplicacdo destas normativas legais ndo sdo objeto de avaliacdo e
intervencao do departamento” (NASCIMENTO NETO, 2013).

Ao analisar os projetos foi citada a ocorréncia de algumas divergéncias entre
o empreendedor e a prefeitura, especialmente em projetos de pequeno porte e
menor padrdo, em que 0 empreendedor procura aprovar 0 projeto com as
dimensdes do corredor interno de acesso, area de recreacdo e afastamento de
divisas inferiores ao estabelecido na legislacdo. Outra questdo recorrente
apresentada diz respeito ao atendimento do Decreto n° 1.677/2012, que estabelece
parametros de taxa de ocupacado e coeficiente de aproveitamento para os sublotes:
“percebe-se interesse dos empreendedores em aprovar a maior residéncia possivel
dentro do menor sublote. Assim, sdo protocolados projetos para andlise que, por
vezes, nao atendem estes parametros basicos” (NASCIMENTO NETO, 2013).

Das entrevistas efetuadas concluiu-se que a prefeitura ocupa-se apenas de
guestdes envolvendo a cidade, analisando os processos em relacéo a legislacao de
zoneamento, uso e ocupacdo do solo e aos parametros urbanisticos relevantes
estabelecidos na legislacdo vigente. Quanto as normas técnicas brasileiras e demais
legislagbes municipais, estaduais e federais, inclusive as relativas a seguranca,
direito de vizinhanca etc., 0 responsavel técnico apenas assina um termo de
compromisso e conhecimento acerca dessas normas, declarando que as cumpriu
(ANEXO A).

Observa-se assim, que a Prefeitura Municipal de Curitiba ao longo dos ultimos

11 anos tem liberado a construgcdo massiva de unidades em condominios na cidade,
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porém, sem atencdo as consequéncias juridicas e sociais que essa forma de
parcelamento do solo urbano traz aos seus moradores. Atraveés do estudo de caso
aplicado e abaixo especificado pode-se observar os conflitos existentes nos
condominios.

4.2 ESTRUTURA DO ESTUDO DE CASO

Apés a etapa preliminar que foi constituida pela tabulagdo e analise da
guantidade de alvarads para construcdo liberados pela Prefeitura Municipal, bem
como levantamento do processo de aprovacado de projetos pela Secretaria de
Urbanismo de Curitiba, foram definidos os passos metodoldgicos de estudo de caso,
a fim de observar o fendbmeno de conflitos judiciais e extrajudiciais entre condéminos
na cidade de Curitiba. Os conflitos entre moradores de condominios (verticais e

horizontais) podem ser representados pela figura abaixo:

Conflitos entre
conddminos

Conflitos resolvidos Conflitos levados ao
extrajudicialmente Poder Judiciario

Administradora de
condominios ou
empresade

cobranca. Inicio

1°grau

2°grau

Discordancia que
resiste

Figura 3 - Estrutura de conflitos entre condéminos
Fonte: autora.
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De acordo com essa estrutura e com 0 cenario acima apresentado, foram

definidos os passos metodologicos do estudo de caso, que podem ser assim

resumidos:
1. Coleta de dados: documentos e entrevistas;
2. Tabulacéo, sistematizacdo e andlise de dados separadamente de acordo com

o tipo de conflito (judicial e extrajudicial);

3. Interpretacéo dos dados coletados de acordo com o tipo de conflito;
4. Comparacao dos conflitos judiciais e extrajudiciais;
5. Avaliacao dos resultados obtidos e conclusao do estudo de caso;

Os documentos utilizados sao acoérdaos (decisdes judiciais) do Tribunal de
Justica do Estado do Parana, que foram analisados de forma quantitativa para
averiguar os conflitos judiciais entre condéminos. As entrevistas, que serviram de
base para uma analise qualitativa foram feitas com administradoras de condominios
e sindicos a fim de examinar os conflitos extrajudiciais entre condéminos. Para
melhor andlise e compreensédo de cada coleta de dados foi necessario separa-las,
sendo cada uma a seguir apresentada.

4.3 OS CONFLITOS JUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS

A fim de averiguar como o Poder Judiciario Paranaense tem decidido acerca
dos conflitos entre condominios foi feito um levantamento de 1.100 decisdes no
periodo de 2002 a 2012, em instancia recursal (2° grau). O motivo pelo qual ndo
foram tabeladas e analisadas as decisfes de 12 instancia deve-se ao fato de que na
Justica estadual do Parand, até o ano de 2008%", o cadastramento dos processos

®" 0 Conselho Nacional de Justica (CNJ) 6rgdo do Poder Judiciario responsavel por efetuar o controle
da atuacdo administrativa e financeira do Poder Judiciario e do cumprimento dos deveres funcionais
dos juizes, cabendo-lhe, além de outras atribuicdes que Ihe forem conferidas pelo Estatuto da
Magistratura, criou uma uniformizacdo das tabelas basicas de classificagdo processual,
movimentacdo e fases processuais, assuntos e partes a fim de possibilitar a extracdo de dados
estatisticos mais precisos, o que foi feito por meio da edicdo das Resolucdes n° 12 (de 14 de
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ingressados em 1° grau era feito apenas pelo nome das partes. Ndo ha um banco de
dados que individualize as ag¢bes judiciais por tipos processuais ou objetos de
litigios. Esse cadastramento mais especializado somente € feito nos processos
ingressados em grau de recurso. Desse modo, a fim de coletar dados de um periodo
mais abrangente foi necessario fazer a pesquisa em processos da 2° instancia que

estdo organizados em um sistema eletrénico e passivel de ser pesquisado.

A partir de 2002 o sistema informatizado do Tribunal de Justica — JUDWIN®®
passou a disponibilizar todos os acérdaos emitidos pelo Tribunal de Justica do
Estado do Parana ap0s a publicacdo da decisdo no Diario Oficial, possibilitando a
pesquisa por diversos caracteres®®. Atualmente o sistema conta com 1.473.547 (um
milhd0, quatrocentos e setenta e trés mil, quinhentos e quarenta e sete) "° decisées
que advém de processos civeis, administrativos e criminais, de todo o Estado do

Parana, em conformidade com a sua competéncia.

A despeito de as ac¢les judiciais que envolvem os conflitos advindos dos
condominios ser passiveis de tramite nas Varas Civeis ou Juizados Especiais 0
presente estudo atém-se a competéncia recursal das Varas Civeis, deixando de lado
as decisbes advindas dos Juizados Especiais, uma vez que a quantidade

encontrada é muito pequena’ quando comparada com a busca nas Varas Civeis.

A pesquisa documental seguiu alguns critérios de busca para teste e posterior
utilizagdo do sistema. Utilizando o critério de pesquisa “condominio” ou’?
“‘condominios”, sem qualquer refinamento (Comarca, Classe processual, 6rgéo
julgador e limite temporal, local de pesquisa no corpo da decisdo ou apenas na

ementa) foram encontrados 22.285" registros. Desses resultados, podem ser

fevereiro de 2006) e n° 46 (de 18 de dezembro de 2007) do CNJ. Ocorre que houve um prazo de
adaptacao dos Tribunais brasileiros até 30 de setembro de 2008 e, somente apds esse periodo houve
a obrigatoriedade do emprego dessa padronizacao.

% Endereco: http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/

% pela data de publicacao, pela data de julgamento, pelo nimero do processo, pelo nome do Relator,
por palavras, por Comarcas, por érgao julgador, etc.

® pesquisa realizada em 06/03/2013 as 15h 56min no site: <http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/>

" Foram encontrados apenas 142 resultados. Disponivel em:

<http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/publico/pesquisa.do?actionType=pesquisarRefinado&filtro=true
> Pesquisa realizada em 25 out. 2012.

2 De acordo com a explicagdo do préprio site do Tribunal de Justica do Parana, o conectivo “ou”
localiza um e o outro termo no julgado.

% Na pesquisa realizada em 06/03/2013 as 15h 56min no site: http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/
foram encontrados 2.578 resultados. Refeita a pesquisa em 18/09/2013, foram encontrados 2.670



http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/
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encontradas decisdes que citam o condominio em diversas situagfes, por exemplo:
referindo-se a um conflito entre moradores; sobre um crime que ocorreu em suas
imediacdes; um contrato de compra e venda ou mesmo uma hipoteca que envolve
um imével em condominio. Desse modo, a fim de evitar o que se pode denominar de
“‘lixo de pesquisa”, restringir a busca e encontrar decisfes relevantes ao presente
estudo foram utilizados os seguintes parametros de pesquisa: 1) apenas decisdes
emanadas em processo do Foro Central da Comarca da Regido Metropolitana de
Curitiba’™; 2) classe processual de “apelagdo”, 3) palavras-chaves: "condominio" ou
“‘condominios”; 4) data de julgamento de: 01/01/2002 a 31/12/2012, 5) apenas
processos civeis; 6) resultados apenas na ementa’. Assim, foram encontrados
2.6707° processos no total. Dessas decisdes, foram separadas e tabuladas 1.100
decisbes, sendo 100 de cada ano entre 2002 a 2012. Desses 100 processos anuais,
buscou-se averiguar uma quantidade de processos em cada més, a fim de abranger

proporcionalmente todos os meses de cada ano.

Considerando a quantidade de processos de acordo com o0s resultados

acima, observou-se o seguinte desenvolvimento anual:

resultados, lembrando que o sistema € passivel de erros e de apresentar acérdaos repetidos. O
ultimo resultado ser a utilizado.

74 Denominacgédo formal da cidade de Curitiba. Entre outros critérios, a escolha da cidade de Curitiba
adveio pelo fato de possuir a maior quantidade de processos (71,16%) se comparado com todos 0s
outros municipios do Estado do Parana. A segunda cidade com mais processos Londrina, possui
apenas 11,40% da quantidade total de processos, seguida por Maringa (4,82 %), Foz do Iguacu
(1,64%), Ponta Grossa (1,25%). As demais cidades representam menos de 1% da quantidade de
processos. Pesquisa realizada em  06/03/2013, as 22h 44 min no  site:
<http://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/>

> A ementa é um resumo, um relatério da decisdo que é escrita pelo Relator desta.
"® pesquisa realizada em 06/03/2013 as 16h 39min no site: <http:/portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/>
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Grafico 2 — Quantidade de processos judiciais entre condéminos por ano em Curitiba.
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Fonte: Autora, Tribunal de Justica do Estado do Parana.

Da leitura do grafico verifica-se que houve alguns anos de aumento e
diminuicdo no quantitativo de processos, sendo o ano de 2002 o que apresentou a
maior quantidade, 326, e 0 ano de 2006 o menor nimero de processos, 165. A
média é de 242 processos por ano. O declinio nos Ultimos anos pode ter como uma
de suas causas a escolha pelo ingresso de acfes no Juizado Especial e a criacéao
do JUICOND - Juizado Informal de Condominios, que € uma parceria firmada entre
0 4.° Juizado Especial Civel de Curitiba e o Sindicato de Habitagdo e Condominio do
Parana que € um meio alternativo de resolucdo de conflitos, por meio do qual se
busca uma rapida e econémica solucdo de conflitos decorrentes de cobranca de
condominios. Trata-se de uma tentativa de conciliacdo entre as partes para que nao
seja necessario todo um tramite processual judicial. Como essa forma de resolucao
de conflitos envolve o Juizado Especial e ndo as Varas Civeis, esse projeto nao sera

analisado nesse trabalho.

Apoés a leitura das decisdes, os processos foram organizados, agrupados e
qualificados. Foram consideradas 07 classificagcbes (Administragdo e gestao
financeira, taxas condominiais, conflitos de vizinhanga, areas comuns, unidade
autdbnoma, areas de garagem e outros), que se subdividiram em temas e subtemas
(APENDICE 01). O resultado da andlise foi sintetizada no Quadro 10:



Quadro 10 - Sintese dos conflitos judiciais entre condéminos
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. QUANTIDADE
CLASSIFICACAO TEMA SUBTEMA DE %
PROCESSOS
JUROS E MULTA. 242 22
RESPONSABILIDADE 194 17,64
LEGITIMIDADE - CESSAO DE
CREDITO 167 1518
N DISCORDANCIA DE VALORES, DO
ACAO DE COBRANCA RATEIO, DA CONVENGAO DE 120 10,91
TAXAS CONDOMINIO OU ADMINISTRAGAO.
CONDOMINIAIS
PROCESSUAL 59 5,36
CONDOMINO INADIMPLENTE
INTERRUPCAO DE FORNECIMENTO 17 155
DE AGUA, GAS ETC. E COBRANCA '
VEXATORIA.
ACAO DE JUROS E MULTA, DISCORDANCIA
CONSIGNACAO DE VALORES, CONVENGAO DE 38 3,45
CONDOMINIO, ETC.
a APRESENTACAO DAS CONTAS,
PR e EXIBIGAO DE DOCUMENTOS E 95 8,64
RESPONSABILIDADE NA GESTAO.
ADMINISTRACAO E ASSEMBLEIA ANULAGAO, ELEICOES E 32 201
GESTAO CONDOMINIAL DELIBERACOES. '
FINANCEIRA
CONVENGCAO DE - ;
CONDOMINIO ALTERAGOES E EFICACIA 7 0,64
PENALIDADES APLICACAO E ANULAGAO 4 0,36
. ALTERACOES, AMPLIACAO,
t"gg‘gggﬁéghefgﬁg' MUDANGA DE FACHADA, DANOS A 34 3,09
' TERCEIROS, ETC.
UNIDADE UTILIZACAO, REDISTRIBUICAO,
AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM ETC. 17 1,55
% NORMAS DA CONVENGCAO DE
DESTING G 0 DO CONDOMINIO E REGIMENTO 3 0,27
INTERNO
UTILIZAGAO, OBRAS, . )
DANOS E CONVENGAO DE CONDOMINIO 25 2,27
) MANUTENGAO.
AREAS COMUNS
VIGILANCIA E X
SEGURANCA INDENIZAGAO 13 1,18
AGRESSOES FiSICAS X
E/0U MORAIS ADMINISTRACAO 21 1,91
CONFLITOS DE PERTURBAGCAO DO EMISSAO DE SOM E/ OU RUIDOS - 5 0.45
VIZINHANGA SOSSEGO ANIMAIS ’
AGRESSOES FiSICAS -
E/0U MORAIS CONDOMINOS 4 0,36
DIVISAO DE AREAS ACAO DE DIVISAO IMOVEL URBANO 3 0,27
TOTAL 1.100 100%

Fonte: Autora, Tribunal de Justica do Estado do Parana.



110

Percebe-se, portanto, que as taxas condominiais representam a maior parte
dos conflitos judiciais. A seguir cada um dos itens constantes no quadro acima é

avaliado conforme a categorizacao utilizada.

4.1.1 Taxas condominiais

Analisando a totalidade das decis@es judiciais concluiu-se que a maioria, ou
seja, 76,09% referem-se a questbes que envolvem o pagamento das taxas
condominiais. Dessas questdes, 72,63% estao relacionados diretamente a aces de
cobranca, em que o condominio ingressa contra o condémino para cobrar as
despesas, e 3,45% sé&o processos em que ha discordancia do condémino quanto ao
pagamento, e esse ingressa contra 0 condominio com uma a¢ao de consignacado em

pagamento.

Como j& observado no referencial tedrico, de modo geral, as taxas
condominiais subdividem-se em despesas ordinarias e despesas extraordinarias. Na
andlise ndo se fez distincdo se a inadimpléncia ocorre por conta de uma ou outra
despesa, considerando-se ambas como do mesmo género: taxas condominiais.
Pode-se observar a importancia do tema, no fragmento de uma das decisdes do

Tribunal de Justica:

N&o se pode olvidar que a maior obrigacdo do conddmino é pagar a sua
quota (art. 12 da Lei n° 4.591/64), uma vez que se nNao concorrer para a
despesa comum, outros conddéminos terdo que suportar a quota do
conddmino inadimplente, o que se revela um verdadeiro desrespeito para a
vida em condominio. Quem quer viver em condominio deve contribuir com
sua quota. Isso é sagrado. Nao pode querer que 0s vizinhos suportem seu
inadimplemento”. (TAPR - Apelacdo Civel n°® 0253722-2 - Sétima Camara
Civel - Rel. Juiz Lauro Laertes de Oliveira - Julg. 17/03/2004).

Além dessa decisdo, diversas outras mencionam a essencialidade da
obrigagdo de contribuicdo condominial bem como seus efeitos perante os demais
condéminos. Devido a importancia do assunto e quantidade de decisdes judiciais,
para uma melhor analise as taxas condominiais foram agrupadas e divididas
primeiramente em dois grupos: acdo de cobranca e acdo de consignacdo em

pagamento, e, posteriormente o grupo de acao de cobranca foi subdividido de
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acordo com o assunto basico que gerou o litigio para exigéncia judicial da

contribuicdo condominial, quais sejam:

a) Juros e multa;
b) Responsabilidade pelo pagamento;
C) Legitimidade de cobranca quando ha cesséo de crédito;

d) Discordancia de valores, da forma de administragdo, do rateio ou da

convencgdo de condominio;
e) Questdes processuais;

f) Condbmino inadimplente interrupcdo de fornecimento de 4gua, gas etc.

e cobranca vexatoria.

Abaixo cada um desses itens é analisado individualmente.

a) Juros e multa:

O maior percentual de decisbes judiciais, 22%, refere-se a discussdes de
questdes como a incidéncia de juros e/ou multa sobre os créditos de taxas
condominiais. Essa quantidade numerosa de processos que discutem esses temas
relaciona-se com o fato de que o Cddigo Civil de 1916 e a Lei n°® 4.591/64 foram
alterados pelo Cédigo Civil de 2002”7, modificando normas relativas aos juros e
incidéncia de multa nas contribuicbes condominiais, conforme j& tratado no item

“3.6.3.1 As despesas do condominio”.

Assim, com a alteracdo da norma, o percentual possivel de aplicacdo de
multa aos conddéminos impontuais que era de 20% foi reduzido para 2%. Esse limite
prevalece sobre os critérios estabelecidos nas convengdes de condominio. Dessa
forma, em que pese as convencgdes indicarem percentuais mais altos, a partir de
janeiro de 2003 o valor das multas ndo pode ser superior ao estabelecido pelo
Cadigo Civil, ou seja, 2%. Essa regra trouxe diversos debates judiciais como, por

exemplo: se um conddmino fosse inadimplente antes de 2000 e fosse cobrado

" Em que pese ter sido promulgado em 2002, o Novo Cédigo Civil s6 entrou em vigéncia em 10 de
janeiro de 2003.
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apenas em 2004, qual seria o percentual da multa’®; apesar da existéncia da lei, se
a Convencao estipular valor maior para multa, qual seria o percentual valido antes e

|79.

depois da vigéncia do Cddigo Civil™”; qual o percentual de juros e correcao

monetaria etc.

Além dessa multa, com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 20022 tramitam
nos tribunais discussdes acerca do percentual de juros moratdrios aplicaveis ao
débito, sendo que a jurisprudéncia dominante entende que até o advento do Novo
Cddigo Civil, quando ndo convencionado, os juros eram de 6% ao ano, e, apos a

entrada em vigor do Cadigo Civil de 2002 é de 1% ao més.

Diante do exposto na subsecdo 3.6.3.1 “As despesas de condominio” e do
guantitativo de decisdes judiciais, observa-se a relevancia do tema, resultado de

alteracdes legislativas ocorridas nos ultimos 11 anos.

b) Responsabilidade pelo pagamento

Inseridos nesse subtema englobam-se questdes acerca da responsabilidade
pelo pagamento das taxas condominiais, que representaram 17,64% do total de
acoes judiciais. Conforme ja mencionado no referencial tetrico, a propriedade € um
direito real, ou seja, o pagamento das taxas condominiais, por forca do Cadigo Civil,
€ obrigacdo do proprietario do bem imével, ou seja, aquele que estd descrito na

matricula do imével como tal.

Nas decisOes analisadas foram constatadas as seguintes divergéncias acerca

da responsabilidade pelo pagamento das taxas condominiais: contrato de compra e

2.
|8

venda do imével com débitos condominiais®'; locacdo de imével®?; contrato de

® De acordo com as decisdes (jurisprudéncia) e a doutrina, o percentual seria 0 do momento do
inadimplemento. Logo, se o condémino deixasse de pagar o condominio em junho de 2000, deveria
ser observado o percentual cabivel naquela época, ainda que fosse cobrado posteriormente e ja
houvesse outra norma.

" Nesse caso, deve-se analisar cada momento e a vigéncia da lei. Antes de 2003 poderia ser
estabelecida multa de até 20%, apds esse periodo, ainda que valida a Convencdo de Condominio,
esta deve ser adequada aos preceitos legais, ou seja, a multa ndo pode ser superior a 2% para o
conddmino inadimplente.

8 Art. 406. Quando os juros moratérios ndo forem convencionados, ou o forem sem taxa estipulada,
ou quando provierem de determinacéo da lei, serdo fixados segundo a taxa que estiver e vigor para a
mora do pagamento de impostos devidos a Fazenda Nacional.

# Ha divergéncia nas decisGes acerca da responsabilidade pelo pagamento das taxas condominiais.
Ora se entende que o adquirente do imével deve responder pelos encargos, uma vez que o débito
condominial esta ligado a propriedade, ora se afirma que quem responde é quem deu causa ao
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compra e venda em que as parcelas ndo foram quitadas e o imével foi devolvido a

financiadora® do bem; entre outros temas.

c) Legitimidade de cobranca quando ha cesséo de crédito

Em 15,18% do total de acdes judiciais discute-se a legitimidade para a
cobranca das taxas condominiais. Esses debates advém da numerosa quantidade
de condominios que devido a inadimpléncia transferem a terceiros os direitos sobre
as taxas condominiais e essas empresas antecipam tais valores e depois cobram,

geralmente com taxas de juros e multa superiores.

No momento da cobranca por essas empresas ou mesmo pelo condominio, a
fim de se livrar da obrigacdo, os inadimplentes tentam afirmar que quem os cobra
nao é legitimo, por exemplo, porque ndo houve contrato valido entre condominio e

empresa, ou que o condominio ndo pode cobrar tais juros ou multas, etc.

d) Discordancia de valores, da forma de administracdo, do rateio ou da

convencao de condominio.

Ao serem cobrados judicialmente pelo inadimplemento de taxas condominiais,
como forma de justificar o seu inadimplemento os condéminos alegam diversos fatos
como: a) o desconhecimento da convencdo de condominio; b) a origem da taxa
condominial; c) o valor, a forma de divisdo e rateio das despesas; d) percentuais de
divisdo das taxas despesas, seja de acordo com 0 que estd ou ndo previsto na
Convencdo de Condominio ou no Codigo Civil, e) a divisdo entre unidades
residencial e comercial, unidades com areas maiores, etc.. Enfim, sdo diversos os
motivos que conddminos se utilizam para o ndo pagamento parcial ou total das taxas
condominiais, representando um percentual de 10,91% das acOes judiciais

analisadas.

débito, ou seja, quem vendeu a propriedade e, na época, era responsavel pelo pagamento das taxas

condominiais.

% Ha divergéncia entre a quem cabe o pagamento, prevalecendo o entendimento que é ao

proprietario do imovel e este deve cobrar de quem locou o imovel.

83 H& um grande numero de decisbes judiciais de condominio contra a COHAB para que esta seja
responsabilizada pelas taxas condominiais quando o imével é devolvido por falta de pagamento.
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e) Questdes processuais

Em acdes judiciais que representam 5,36% do total das decisbes, o litigio
inicia-se com o assunto “taxas condominiais”, porém, em segundo grau de jurisdigao
o conflito envolve outros temas processuais como: a possibilidade de cobrar em
processos distintos uma e outra taxa condominial, os honorarios advocaticios, a
legitimidade do sindico para efetuar a cobranga ou da parte para recorrer, a prova de
pagamento de taxas, a apresentacdo de documentos, a revelia®®, a prescricdo® no

processo etc.

f) Condbmino inadimplente interrupcdo de fornecimento de &agua, gés etc., e

cobranca vexatoria.

Envolvendo as taxas condominiais e a acdo de cobranca, o menor percentual
de decisbes, 1,55%, referem-se a acdes de em que ha alguma forma de coacdo na
cobranca, como a interrupcdo do fornecimento de 4gua ou gas, por exemplo, ou

mesmo o conddmino inadimplente é cobrado de forma abusiva e que o constrange.

Além da existéncia das acdes de cobranca, a classificacdo das taxas
condominiais engloba as acdes de consignacdo em pagamento que representam
3,45% do total de decisdes e sao impetradas quando o conddmino nédo concorda
com os juros e multa que Ihe sdo imputados, ou discorda com os valores das taxas
condominiais, ou outros casos, porém, ele ndo espera que o condominio venha
cobra-lo e sim ingressa judicialmente contra o condominio para discutir as questdes

financeiras judicialmente.

4.1.2 Administracéo e gestao financeira

Tendo em vista a natureza de divisdo implicita ao condominio, para que o

todo exista h& necessidade de convergéncia administrativa e financeira dos

8 A revelia processual é caracterizada quando a parte é citada e ndo se manifesta no momento
devido. Nesse caso a parte processual recebera as sangdes cabiveis em conformidade com o Cédigo
de Processo Civil, artigos 319 e 322.

% A prescricio é a perda do direito de ingresso com uma acdo judicial pelo transcurso de
determinado lapso temporal previsto em lei.
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conddéminos, que se instrumentalizam por meio da participagdo em assembleias de
condominio, eleicdo e atuacdo de sindicos e prestacdo de contas. Além disso,
aplicam-se ao condéminos faltosos penas. Todos os atos devem encontrar amparo

na lei e normas da Convencéo de Condominio e do Regimento interno.

Da analise das decisfes judiciais nota-se que 12,55% dos conflitos, ou seja,
138 processos, relacionam-se a problemas com a administracéo e gestéao financeira.

Dessa classificacdo podem encontrar os seguintes temas de maior incidéncia:

a) Prestacdo de contas, exibicdo de documentos e responsabilidade na gestao:

Todo aquele que administra coisa de outrem tem o dever se prestar as contas
daquilo que gerencia. Nao séo poucas as discussdes envolvendo a auséncia de
prestacdo de contas do sindico, ou hipéteses em que h& divergéncia de valores ou

da atuacéo da gestéao.

b) Assembleia condominial:

O sindico ndo atua por sua propria vontade, depende, em diversas situacoes,
da aprovacao da assembleia de condominios. Na assembleia é onde os condéminos
sdo convocados para se manifestam acerca do gerenciamento da coisa comum,
definicdo de taxas condominiais, bem como para votar no sindico e averiguar a parte
financeira e de prestacdo de contas. Os litigios envolvendo a assembleia tratam da
anulacdo por auséncia de convocacgdo, inexisténcia de quérum para discussao e

aprovacao de deliberacéo, etc.

c) Convencéao de condominio.

Quanto a Convencdo de condominio, 0os processos envolvem pedidos de
alteracdo ou declaracdo de ineficacia por conta de sua ilegalidade, auséncia de

guorum para aprovacao, etc.

d) Aplicacdo de penalidades;

Além disso, nesse subitem encontram-se decisdes acerca da declaracdo de

validade ou anulacdo de multas aplicadas pelo condominio ao condémino.
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4.1.3 Unidade autbnoma

Observa-se que 4,91% dos conflitos, ou seja, 54 processos relacionam-se a
problemas com a unidade autdbnoma, ou seja, com a parte da propriedade que é
exclusiva do condémino, mas, que acaba afetando de certa forma a coletividade,
uma vez que esta inserida em um todo, o condominio. Dessa classificacdo podem

encontrar os seguintes temas de maior incidéncia:

a) Manutencéo, obras, uso e conservacao.

Quanto a manutencdo, obras, uso e conservacado, observa-se que ha um
grande numero de discussbes (3,09%) acerca das alteracbes e ampliacbes
realizadas pelo conddémino. Um dos principais temas e que mais geram debates é a
alteracao de fachada, que séo alteracfes feitas na unidade de um proprietario, mas
gue acabam afetando o visual externo da propriedade. Nessa discussdo sequer

ingressao questdes de conflitos entre o condominio e a prefeitura.

b) Vagas de garagem: utilizagéo, redistribuicéo, etc.

As vagas de garagem também sdo causas de litigio (1,55%), especialmente
por conta da sua utilizacdo, demarcacao e redistribuicdo, uma vez que por vezes
ndo héa discriminacdo exata do seu espaco na matricula do Registro de Imével ou na

Convencao de condominio.

c) Destinacdo do imével e normas da convencao de condominio e regimento

interno

A destinacdo do imovel conforme ja tratado no item 3.6.3.4. ndo pode ser
alterado por livre espontanea vontade de um dos moradores, porém, esse assunto é
alvo de conflitos entre condéminos (0,27%) que mesmo ingressando em um
condominio com a destinagcdo ja estabelecida previamente na Convencdo de

Condominio, ndo concordam com a mesma.
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4.1.4 Areas comuns

Da andlise das decisfes judiciais, 3,45% dos conflitos, ou seja, 38 processos
referem-se a utilizacdo, obras, danos e manutencdo das areas comuns, bem como

questdes de vigilancia e seguranca no condominio.

Assim, as discussdes nas areas de uso de todos representam 2,27% e estao
relacionadas a: a) condicdes de utilizacdo dessas areas; b) obras que podem ou nao
ser feitas; e ¢) manutencdo. Como ja tratado no item 3.6.3.2 as areas comuns
abrangem os elevadores, areas de circulagdo, lazer, etc., que devem ser utilizadas

sem contrapor o direito alheio e sem que haja danos aos demais condéminos.

Ja as questBes que envolvem a vigilancia e seguranca (1,18%) tratam de
episédios em que terceiros ingressam no condominio e furtam, por exemplo,
veiculos ou as préprias unidades. Discutem nesses casos se 0 condominio é ou néo
responsavel pela indenizacéo e as decisdes divergem observando com o que esta
estabelecido na convengéo de condominio e demais instrumentos legais, bem como

de acordo com 0 caso concreto.

4.1.5 Conflitos de vizinhanca

Da apreciacao das decisdes, averiguou-se que 2,72% dos conflitos, ou seja,
30 processos relacionam-se a conflitos de vizinhangca. Incluem-se nessa

classificagéo os seguintes temas:
a) Agressoes fisicas e/ou morais entre a administracéo e o condémino.

Nesses processos (1,91%) houve algum tipo de agressao, fisica ou moral dos
conddbminos a administracdo do condominio (geralmente contra o sindico) ou destes

contra os conddéminos.

b) Agressdes fisicas e/ou morais entre os condéminos.

Nesses processos (0,36%) houve algum tipo de agresséo, fisica ou moral

entre os conddéminos.
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c) Perturbacéo do sossego por emissao de som e/ ou ruidos

Nesses processos (0,45%) o assunto debatido é a perturbacdo do sossego

dos demais conddéminos devido a emissédo de som e ruidos.

4.1.6 Divisdo de areas

O menor percentual de conflitos, 0,27%, refere-se a acdes de divisdo e da
demarcacao de terras particulares. Esses processos sao utilizados, conforme dispde
o artigo 946 do Cddigo de Processo Civil, respectivamente para “obrigar o seu
confinante a estremar os respectivos prédios, fixando-se novos limites entre eles ou
aviventando-se os ja apagados” e para o condémino “obrigar aos demais consortes,

a partilhar coisa comum”.

4.4 OS CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS

by

A fim de agregar uma visdo qualitativa a analise dos conflitos entre
condéminos advindos das decis@es judiciais, foram aplicadas entrevistas do tipo
individual e de estrutura semiaberta em quatro administradoras e quatro sindicos de
condominios escolhidos de forma que abrangessem ou representassem diversos
bairros da capital paranaense e suas diversidades socioecondmicas. Para Vergara
(2009) a entrevista individual € aquela que se estabelece entre um entrevistador e
um entrevistado, ja a estrutura semiaberta é focalizada em topicos organizados, mas
permite inclusdes, exclusdes, mudancas em geral nas perguntas, bem como
explicagcdes ao entrevistado. Essa pesquisa complementar surge do fato de que nem
todos os conflitos chegam ao Poder Judiciario®, bem como, nem todos os processos
julgados por juiz singular sédo objeto de recurso e chegam ao Tribunal de Justica, em

2° grau de jurisdicao, para serem julgados novamente por um colegiado de juizes.

A selegcédo das administradoras e dos condominios baseou-se na subdiviséao

feita pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC, 2012)

% Sobre o0 acesso a justica, Nascimento M. (2009) afirma: “S&o muitas as barreiras para um real
acesso a justica: os altos custos; tempo gasto de uma acédo; a falta de conhecimento basico juridico,
ndo apenas na hora de fazer obje¢6es, mas também para perceber que é possivel em certos casos,
entrar com agdo reivindicatoria para demandar direitos nao-tradicionais; formalismo; ambiente
intimidador; procedimento complicado, além de outros obstéculos”.
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gue considera o rendimento nominal mediano mensal em salarios minimos dos

domicilios particulares permanentes segundo os bairros de Curitiba.

s ’X

N
L CAJURU
68
REGIONAL CIC
67
64
65
74
REGIONAL BAIRRO NOVO
72
73
7 LEGENDA
RERIONG EINHERUHHD Rendimento Mediano Mensal (2010)
70 || 2,4-3,9 salarios Minimos

- 4,0 - 6,9 Salarios Minimos
B 7.0 - 9,9 salarios Minimos
I 10.0 - 14,0 Salarios Minimos
Fonte: IBGE - Censo Demografico 2010

Elaboragéao: IPPUC - Banco de Dados 03/2012
Nota: Valor do Salario Minimo R$ 510,00

Figura 4 - Rendimento nominal mediano mensal em salarios minimos dos domicilios particulares
permanentes segundo os bairros de Curitiba

Fonte: IPPUC (2012)

Assim, com base nessas quatro subdivisbes foram escolhidas quatro

administradoras de condominios cuja regido de abrangéncia da empresa
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representassem cada uma dessas areas. Aplicou-se um questionario

compreendendo as seguintes perguntas:

1) Quiais sao os principais conflitos entre condéminos?
2) As taxas condominiais sédo alvo constante de conflitos?
3) A administradora de condominios faz alguma mediacao de conflitos?

4) Em que porcentagem os conflitos entre condominos ingressam no
Poder Judiciario?
5) Quais sao as diferencas entre os conflitos observados em condominios

verticais e horizontais?

6) Quais sao as diferencas entre os conflitos observados em condominios

mais antigos ou mais novos?

7) Quais sédo as diferencas entre os conflitos observados em condominios

de classe baixa, média ou alta?

8) Ha alguma relacdo entre a tipologia de conflto e o tamanho do

condominio?
9) Quais sédo os conflitos entre o condominio e o Poder Publico?

10) Existem conflitos entre o condominio e o entorno?

Apéds a selecdo de acordo com as divisbes de renda da cidade, foram feitas
entrevistas com quatro sindicos de condominio com perguntas adaptadas do
guestionario aplicado as administradoras de condominios. Assim, representando
majoritariamente bairros com rendimento alto foi escolhida a empresa Lidera

Assessoria e Administracdo de Condominios LTDA.%” e entrevistada a sindica do

8 A empresa Lidera tem sede na Rua Sete de Setembro, no bairro Batel, em Curitiba. O sécio
administrador foi o responsavel pelas respostas. A empresa esta ha 13 anos no mercado e atende 54
condominios, oferecendo pacote completo de servigos, ou pacotes parciais que podem incluir alguns
ou diversos servicos como: administragdo financeira e burocratica, assessoramento ao
sindico/conselho, participacdo em Assembleias, cobranca judicial e extrajudicial de taxas
condominiais, selecdo e contratacdo de mao de obra e cumprimento da legislacdo trabalhista e
previdenciaria, prestacdo de contas, conciliacdo bancéria etc. A area de abrangéncia e foco de
trabalho da referida empresa s&o condominios na regido do Batel, Bigorilho, Ecoville e Agua Verde,
possuindo alguns poucos condominios que atende em outros bairros como Cristo Rei, Centro, Cabral
e Juvevé,
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condominio Anténio Alberto Riskalla, no bairro Bigorilho®®. Expondo os bairros com
rendimento médio alto foi escolhida a empresa Lima Administradora de
Condominios® e entrevistada a sindica do condominio Torremolinos®, no bairro
Agua Verde. Buscando reproduzir os bairros com renda média baixa foi feita uma
entrevista com a MRC Administradora de Condominios®® e com o sindico do
Condominio Residencial Kripton®?, no bairro Boa Vista. A fim de retratar os bairros
com renda mensal baixa foi escolhida a empresa Moénaco Administradora de
Condominios® e feito entrevista com o sindico do condominio Campos Eliseos®, no

bairro Sitio Cercado.

8 O Condominio Antdnio Alberto Riskalla esta localizado na Rua Coronel Joaquim Inécio Taborda
Ribas, 684, bairro Bigorilho, em Curitiba. A sindica entrevistada exerce a atividade ha quatro anos. O
condominio é composto por 1 blocos, com 18 andares, com 02 unidades cada, totalizando 36
unidades, e possui 24 anos. Cada apartamento tem uma vaga de garagem. A Unido Prestadora de
Servicos auxilia na administracéo do condominio.

A empresa Lima Administradora tem sede na Rua Miguel Piekarski, 446, no bairro Boa Vista, em
Curitiba. A socia gerente foi a responsavel pelas respostas. A empresa estd ha 19 anos no mercado e
atende 98 condominios na cidade de Curitiba e no litoral paranaense. A empresa oferece dois
pacotes: um s6 com servigos contabeis e outro completo, que abrange servigcos contébeis, cobranca,
administrativos, assessoria em assembleias, manutengéo, recursos humanos e assessoria juridica. A
area de abrangéncia e foco de trabalho da referida empresa sdo condominios na regido préxima a
area do Boa Vista, como Ahu, Cabral, Centro Civico, Bacacheri, Juvevé porém a empresa atende
outros bairros, como Agua Verde, Mossungué, Santa Felicidade e outros. A empresa trabalha com
condominios de classe média e alta, independente do tamanho de unidades, porém nao trabalha com
condominios de classe baixa e estilo “COHAB”.

% O Condominio Torremolinos esta localizado na Rua Saint Hilaire, 380, bairro Agua Verde. A sindica
do condominio exerce a atividade desde julho de 2013. O condominio é composto por um bloco com
20 andares, sendo duas unidades por andar. H4 40 vagas de garagem, uma para cada apartamento.
O condominio tem apartamentos com a mesma metragem, de 03 quartos. O edificio possui 35 anos.

A empresa MRC de Paula Administradora de Condominios tem sede na Av. Luiz Xavier, 68, An 4
Cj 420, no bairro Centro, em Curitiba. A sécia gerente foi a responsavel pelas respostas. A empresa
estda ha 10 anos no mercado e atende 10 condominios na cidade de Curitiba. A empresa oferece
consultoria completa aos condominios que atende. A area de abrangéncia e foco de trabalho da
referida empresa sdo condominios que englobam o primeiro anel da cidade de Curitiba. A empresa
trabalha com condominios de classe baixa, média e alta, até 40 unidades, porém néao trabalha com
condominios de estilo “COHAB” ou “Minha Casa, Minha Vida”.

%2 0 Condominio Residencial Kripton esté localizado na Rua Des. Antonio L dos Santos, 80, bairro
Boa Vista, em Curitiba. O sindico do condominio exerce a atividade ha um ano. O condominio é
composto por 14 blocos, cada um com 16 unidades, totalizando 224 unidades. N&o ha delimitacdo de
vagas de garagem, possuindo o condominio espaco para estacionamento de 165 carros. O
condominio tem apartamentos do tipo 2 e 3 quartos, com &areas de 55 e 65 m® A idade do
condominio é de 25 anos.

) empresa Ménaco Administradora de Condominios tem sede na Rua Guilherme Pugsley, 1367, no
bairro Agua Verde, em Curitiba. O sécio gerente foi o responsavel pelas respostas. A empresa esta
ha 10 anos no mercado e atende 44 condominios na cidade de Curitiba e regido metropolitana. A
empresa oferece servigos contabeis, administrativos e assessoria juridica. A empresa nao tem area
de abrangéncia e foco de trabalho especifico, trabalhando nas seguintes regifes: Santa Céandida,
Campo Comprido, Vila Izabel, Seminario, Campina do Siqueira, Bigorrilho, Batel, Agua Verde, Centro,
Mercés, Ahl, Cabral, Alto da Gléria, Bacacheri e na regido metropolitana, em S&o José dos Pinhais
com um empreendimento de 04 blocos e 250 unidades. A empresa trabalha com condominios de
classe baixa, média e alta, inclusive com condominios “Minha Casa, Minha Vida”.
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Desse modo, as administradoras e sindicos escolhidos representam,
conforme o mapa do IPPUC, as diferentes faixas socioeconOmicas e seus
compartimentos espaciais da cidade de Curitiba. As respostas as questfes
permitiram coletar informacdo qualitativa complementar, ndo havendo percentual
numérico para expressar as citagdes dos conflitos extrajudiciais de modo a compara-
los quantitativamente com o resultado dos conflitos judiciais. A andlise do contetdo
possibilitou uma aproximacdo a realidade dos conflitos entre condominios, cujas
respostas estdo sintetizadas no Quadro 12. As respostas integrais das perguntas
feitas a cada administradora de condominio e sindico podem ser observada no
Apéndice B.

Quadro 11 — Conflitos extrajudiciais entre condéminos — Administradoras e Sindicos

1) Principais conflitos extrajudiciais entre condéminos.

Administradora de condominio Sindico

Dentre os sindicos houve divergéncia entre os
conflitos apontados. Nos condominios de
Dentre os entrevistados ndo ha apenas um conflito | classes média baixa e baixa ha uma
em destaque, foram citados os seguintes: convergéncia nas respostas. Foram citados os

- vizinhanga: perturbagéo do sossego pela emissdo | Seguintes conflitos:

de sons e ruidos; - vizinhanga: perturbacdo do sossego pela

- vizinhanga: convivéncia com animais domésticos; | €Missao de sons e ruidos;

- vizinhanga: convivéncia com animais

- taxas condominiais: inadimpléncia. o0
domésticos;

- vagas de garagem,;
- alterac&o de fachada.

- taxas condominiais.
- manutencao predial.
- vagas de garagem.

CONCLUSAO:

Foram citados por ambos os seguintes conflitos:

- vizinhanca: perturbagéo do sossego pela emissdo de sons e ruidos;
- vizinhanca: convivéncia com animais domeésticos;

- taxas condominiais: inadimpléncia.

- vagas de garagem.

% O condominio Campos Eliseos esta localizado na Rua R. David Tows, 2017, bairro Sitio Cercado,
em Curitiba. O sindico do condominio exerce a atividade desde julho de 2012. A atividade do sindico
€ auxiliada pela administradora de condominios Procondominios O condominio € misto, composto por
apartamentos e sobrados, sdo 6 blocos com 8 apartamentos, 14 blocos com 4 apartamentos,
totalizando 104 apartamentos de 1, 2 e 3 quartos, além de 62 sobrados. Assim, o condominio possui
166 unidades. A idade do condominio é de 25 anos. H4A uma vaga de garagem para cada unidade
dos apartamentos e os sobrados tem sua vaga no imével. Atualmente a administracdo do condominio
esta trabalhando na regulamentacédo e destinacéo de vaga para cada unidade.
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2) Conflitos envolvendo as taxas condominiais.

Administradora de condominio

Sindico

Essa resposta trouxe diferentes pontos de vista
acerca das taxas condominiais.

Algumas administradoras tentam resolver o
conflito de taxas condominiais encaminhando
notificacdes extrajudiciais para que haja o
pagamento das parcelas. Em caso de
permanéncia do inadimplemento, o caso é
encaminhado ao departamento juridico, que tenta
um acordo e apos ingressa com a agao judicial.

Alguns apontamentos foram no sentido de que o0s
condéminos ndo pagam as taxas devido a
pequena multa imposta e outros no sentido de
que h& uma crise no pais e que as pessoas tém
encontrado dificuldade em honrar com os
compromissos financeiros.

Outros citam que h& um grande problema nos
condominios de renda baixa, uma vez que esses
moradores tem uma condi¢do financeira baixa e
acabam se envolvendo com diversas outras
prestacbes, esgotando a sua capacidade
financeira.

Nos condominios de classe alta e média alta ndo
se observou problemas com a inadimpléncia das
taxas condominiais. No condominio de classe
média baixa foi encontrada uma taxa de
inadimpléncia de 10 a 15%. No condominio de
classe baixa foi verificado que h& a utilizacdo de
empresa de cobranca e que adianta o valor da
integralidade das taxas condominiais para que o
condominio ndo seja afetada com a
inadimpléncia.

CONCLUSAO:

Nos condominios de classe alta e média alta verifica-se que ndo h&a problema quanto a inadimpléncia.
Nos de classe média baixa e baixa ha certo percentual de inadimpléncia.

3) Mediacéo de conflitos

Administradora de condominio

Sindico

Em geral nota-se a preocupacdo das
administradoras em mediar os conflitos e dar
suporte aos sindicos. Algumas administradoras, a
fim de evitar problemas maiores, utilizam do
instrumento de aplicacdo de penalidades quando
h4 desvios de comportamentos e danos.
Diversos problemas de convivéncia podem ser

resolvidos com a participagdo da propria
administradora em conversas, reunibes e
assembleias dos condominios. O contato
constante e ftreinamento do sindico sao

importantes para reducdo de conflitos.

O sindico é uma importante figura e atua de
forma a mediar conflitos, conversando e
informando os condéminos de forma que a
convivéncia seja harmoniosa.

CONCLUSAO:

A administradora e o sindico de condominios sdo figuras importantes para reduzir os conflitos de

convivéncia entre os condéminos.
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4) Porcentagem de conflitos que vao ao Poder Judiciario

Administradora de condominio Sindico

As administradoras sao unanimes em afirmar que
€ muito dificil o direcionamento de acdes para a
via judicial principalmente nos casos de conflitos
de convivéncia, Com a aplicacdo de multas e
adverténcias, geralmente o problema néo evolui.
Apenas casos de falta de pagamento de taxas
condominiais (ap6és o envio de notificagdo,
tentativa de acordo etc.) e de problemas de
relacionamento extremo vao ao judiciario.

Nas gestdes dos sindicos entrevistados nao
houve processo algum. Em gestdes anteriores
eles tém conhecimento de uma ou outra acéo,
mas informam que é algo dificil de ocorrer.

CONCLUSAO:
O numero de conflitos em condominio que se transforma em a¢des judiciais € pequeno.

5) Diferencgas entre os conflitos observados em condominios verticais e horizontais:

Administradora de condominio

A maioria dos conflitos estd nos condominios verticais, em que ha uma maior proximidade entre os
conddéminos. Nos condominios horizontais hd muito pouco embate, as pessoas tém mais privacidade
€ ndo querem se indispor.

Condominios verticais: sdo observados conflitos de diversas naturezas, especialmente em relagédo ao
barulho, uso da unidade autdnoma, areas comuns e manutengao.

Condominios horizontais: conflitos relacionados a convivéncia com animais, velocidade de circulagédo
e estacionamento de veiculos. Uma das administradoras cita a utilizagcdo das areas comuns.

6) Diferencas entre conflitos ocorridos em condominios antigos e novos:

Administradora de condominio Sindico

Condominios antigos: h& mais conflitos, sendo
relacionados os seguintes fatores: as pessoas ja
residem ha mais tempo, intolerancias; muitos
problemas com manutencdo; quantidade maior
de pessoas idosas e ociosas.

Nos condominios antigos geralmente o0s

Condominios novos: ha pessoas mals novas, proprietérios reclamam da manutengéo.

mais ativas profissionalmente e que n&o tem
tanto interesse em acompanhar a gestdo. As
pessoas estdo morando a menos tempo,
geralmente mais felizes e procuram conviver
bem. N&o ha tantos problemas de manutengéo.

CONCLUSAO:
Os condominios mais antigos ha bastante problema com a manutencao.
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7) Diferengas entre conflitos em condominios de classe baixa, média ou alta:

Classe baixa: geralmente ha mais conflitos nesse tipo de condominio devido ao trato entre as
pessoas, auséncia da cultura de condominio, as pessoas passam mais tempo de lazer em casa.
Geralmente a pessoa ja estd pagando um financiamento e mais o condominio, entdo qualquer
alteracdo de taxa condominial se torna uma questao de conflito. Ha bastante inadimpléncia. Ha
problemas relacionados as vagas de garagem, que geralmente sao poucas por unidades, ou sequer
ha uma por unidade.

Classe média: pouco se falou acerca dessa classe. Alguns comentarios mais no sentido de ser uma
classe instavel e que possui caracteristicas de ambas as classes (baixa e alta).

Classe alta: As pessoas com mais poder aquisitivo geralmente tem uma vida social maior, viaja, ndo
fica tAo presa dentro de casa, a inadimpléncia € bem baixa. As pessoas ndo véo para o embate direto
entre condéminos, buscam o sindico ou a administradora para resolver o problema.

8) Diferenca de classes no condominio e conflitos especificos de determinada classe?

Sindico

Em geral ndo ha diferenca expressiva de classes nos condominios nem conflitos especificos.

9) Relagéo entre a tipologia de conflito e o tamanho do condominio?

Administradora de condominios

Em geral, quanto maior o nimero de unidades, maior a quantidade de problemas. No entanto, uma
das administradoras revelou que ndo ha diferenga entre condominios grandes ou pequenos, 0 que
importa é a presenca de um bom zelador e um bom sindico para que as relag6es sejam harmoniosas.

10) Comentarios sobre os conflitos entre o condominio e o Poder Publico.

Administradora de condominio Sindico

As respostas a essas perguntas foram
divergentes, tendo sido citados o seguinte:

- dificuldade em realizar obras internas com a
aprovacao da municipalidade;

- questdo da seguranca que deve ser
aperfeicoada; Nao ha nenhum.

- depende bastante do perfil do sindico;

- podem haver conflitos quando se tratam de
padrbes e normas que ndo sdo observadas,
porém de dificil fiscalizagdo e constatacao pelo
Poder Publico.

CONCLUSAO:
Ha divergéncia nas respostas.
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11) Observacéao de conflitos entre o condominio e o entorno?

Administradora de condominio Sindico

Séo citadas questdes de barulhos e festas. H4,
algumas vezes, desconhecimento do que é
responsabilidade do condominio e o que é do
externo, como por exemplo, no caso de
oscilacdes de energia pela COPEL.

Cada sindico citou um caso (vazamento,
empresa de reciclagem, barulho), porém sem
relevancia com o fato de se tratar de um
condominio.

CONCLUSAO:
Nada relevante e que tivesse relacédo exclusiva com o fato de se tratar de um condominio.

Verifica-se, assim, que as informacdes colhidas entre as administradoras de
condominios e os sindicos apresentam informagfes qualitativas que representam 0s
conflitos observados no dia a dia dos condominios. Tendo em vista que se tratam de
casos concretos, nem sempre as informacdes prestadas sao convergentes entre

uma e outra administradora, ou entre um e outro sindico.

4.5 CONCLUSAO DO ESTUDO DE CASO

No periodo de 11 anos, de 2002 a 2012, observou-se a liberagdo massiva de
unidades em condominios na cidade de Curitiba, porém, sem qualquer preocupacao
da Prefeitura com questdes envolvendo possiveis conflitos entre condominios. Por
meio do presente estudo observa-se que o cenario de constru¢cdes em condominios
na cidade de Curitiba est4 sofrendo uma grande alteracdo, uma vez que uma média
de 88,36% das construcOes liberadas referem-se a unidades em condominios. Se
compararmos isso com os dados trazidos pelo IBGE (2010, b) que informa que
apenas 30% das pessoas vivem em condominios (de casas ou apartamentos)
podemos notar que a cidade precisa ser reanalisada de acordo com essa
perspectiva.

Ao observar os conflitos ja existentes, os quais podem ou nao ser objeto de

acao judicial, aparecem com frequéncia os seguintes temas:

a) Taxas condominiais;
b) Administragéo e gestéo financeira;
C) Vizinhanga: perturbacdo do sossego pela emissao de sons e ruidos e

convivéncia com animais domésticos;
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d) Unidade autbnoma e vagas de garagem,

e) Areas comuns: utilizagdo, manutencao predial e alteracéo de fachada.

No que se refere aos conflitos judiciais, a quantidade de decisbes conforme o

assunto podem ser resumidas no Grafico 3:

Grafico 3 — Porcentagem de conflitos judiciais entre condéminos

OUTROS
CONFLITOS DE VIZINHANGCA
AREAS COMUNS

UNIDADE AUTONOMA

ADMINISTRAGAO E GESTAO
FINANCEIRA

TAXAS CONDOMINIAIS 76,09
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Fonte: Autora. Tribunal de Justica do Estado do Parana.

Constata-se, assim, que as taxas condominiais representam o0 maior
percentual de litigios entre conddéminos, representando 76,09% dos processos
analisados. Averiguando que o maior conflito entre os conddminos envolve as taxas
condominiais, e considerando que houve recente alteracdo da Lei n°® 4.591/94 (que
permitia a aplicagdo de multa de 20% sobre conddminos inadimplentes), pelo
disposto no Cédigo Civil de 2002 (que permite apenas multa de até 2%), pode-se
assegurar que a legislacdo veio de forma desfavoravel a tendéncia de divisdo da
propriedade privada e crescimento dos condominios nas cidades, em especial em
Curitiba, causando contendas e prejuizos aqueles que coabitam nessas moradias.

Logo, mostra-se urgente a reformulacdo da lei que trata da possibilidade de
aplicacdo de multas ao inadimplemento de taxas condominiais, a fim de que esse
tipo de descumprimento seja penalizado com maior rigor e seja desestimulado, uma
vez que isso gera desequilibrio econémico e financeiro, ocasionando perdas e danos

ao condominio como um todo.
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Em que pese as acoes judiciais serem majoritariamente representadas por
conflitos envolvendo conflitos de taxas condominiais, esse tema ndo é
unanimemente o principal ou Unico causador de incdbmodos na vida condominial de
acordo com a visdo das administradoras de condominios e sindicos, conforme se
observa nas respostas contidas na pergunta 1 do Quadro 12. Extrajudicialmente se
verifica uma grande quantidade de conflitos ligados a questfes de convivéncia como
perturbacdo do sossego pela emissdo de sons e ruidos, convivéncia com animais
domeésticos e divisdo e utilizacdo de vagas de garagem, questdes pouco levadas ao
Poder Judiciario (2,72% conflitos de vizinhanca e 1,55% referente a vagas de
garagem — inseridos na classificacdo “unidade autébnomo”). Reiteradamente foi
relatado nas entrevistas a importancia da figura do sindico para a reducdo dos
conflitos extrajudiciais, bem como para promover uma convivéncia harmoniosa entre
as pessoas.

Ao generalizar as respostas concedidas pelos entrevistados, em que pese se
tratar apenas de material complementar a andlise dos conflitos judiciais, pode-se
observar que o incremento da quantidade de conflitos extrajudiciais pode variar de
acordo com a classe dos condéminos (baixa, média e alta) e algumas vezes devido
a quantidade de unidades condominiais (condominios mais ou menos populosos). E
consenso que os condominios mais antigos apresentam uma maior quantidade de
conflitos se comparados com o0s novos e de que condominios horizontais possuem
menos litigios que os verticais. Esses resultados podem ser resumidos na seguinte

imagem:
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Figura 5 — Incidéncia de conflitos extrajudiciais de acordo com caracteristicas dos condominios

Fonte: autora.

Comparando as informacdes pesquisadas por meio de documentos e
entrevistas, observa-se que os conflitos judiciais e extrajudiciais sao praticamente 0s
mesmos, surgindo de acordo com as caracteristicas e realidade do condominio com
incidéncias menores ou maiores. Um aspecto de destaque no estudo é que os
problemas que séo levados para enfrentamento do Poder Judiciario, em sua maioria,
envolve questdes financeiras: primeiramente as taxas condominiais (76,09%) e em
segundo lugar, questdes administrativas e de gestdo financeira do condominio
(12,55%). Essas questdes, apesar de aparecerem como grande destaque
guantitativo nas decisfes judiciais, nem sempre sao pontos de destaque de acordo
com os entrevistados, conforme se observou na exposi¢cdo dos resultados acima,

havendo nos condominios conflitos de diversas ordens.
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A maioria dos conflitos sdo especificos da propriedade em condominios,
porém, os litigios envolvendo temas de vizinhanca como a perturbacdo do sossego
pela emissdo de sons e ruidos ndo sao exclusivos da propriedade em condominio,
podendo ser observados nos diversos compartimentos das cidades devido ao morar
urbano com alta densidade demografica. Conclui-se, assim, que a propriedade em
condominio restringe em diversos aspectos a utilizacdo e administracdo da
propriedade privada, bem como traz conflitos caracteristicos dessa tipologia de

parcelamento do solo urbano.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O rapido processo de urbanizagdo no Brasil trouxe diversos problemas de
moradia, transporte e estruturas publicas. Em meio a isso, o adensamento das
cidades, a vontade e necessidade de permanéncia em determinadas localizacdes,
guestbes como seguranca e qualidade de vida, influéncias do mercado imobiliario,
divisdo de custos de infraestrutura etc., suscitaram novas modalidades de
parcelamento do solo e comunhdo da propriedade privada, dentre as quais se
destacam o condominio de casas e apartamentos. Observa-se que com o0 passar
dos anos regras mais complexas condicionam o direito a propriedade, que acumula
imposicdes publicas e privadas especialmente devido ao morar urbano, alterando o

carater individualista da propriedade privada.

Além das implicacdes urbanisticas dos condominios (morte e negacdo da
cidade; formacédo de “enclaves urbanos”, segregacéo etc.) pode-se notar que a
sobreposicdo dos condominios verticais sobre as propriedades individuais, bem
como as especificidades dos condominios horizontais criam outra instancia de
relacbes juridicas e financeiras entre os moradores desse tipo de propriedade
privada que dividem espacos, despesas, normas especificas e a administracdo da

propriedade.

Em Curitiba, verifica-se que o numero de unidades liberadas para construcéo
em condominios é muito superior ao de unidades singulares, representando 88,36%
das unidades liberadas por alvards de construgdo da Prefeitura Municipal nos
altimos onze anos (2002 a 2012). Nao houve expressivo aumento anual do numero
de unidades em condominios, dentre os anos de 2002 o menor percentual foi de
75,58% em 2007 e o maior de 92,89% em 2010. Constata-se assim, que dentre as
formas de parcelamento e ocupacdo do solo, os condominios de casas e edificios
sdo uma forma relevante de adensamento das cidades - acreditando-se na
replicabilidade do caso de Curitiba - que devem ser levados em consideragao
quando se trata das relagBes socio juridicas, econémicas e do planejamento das
cidades. Assim, as constru¢gdes em condominios devem ser consideradas pelo
Poder Publico seja no momento de planejamento e execucéo dos planos diretores,
seja na criacado de leis e da efetiva fiscalizacdo das constru¢des nas cidades, uma

vez que tanto os condominios horizontais como os verticais geram conflitos que
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estdo diretamente ligados a propriedade privada que constitui o principal elemento
definidor dos espacos intraurbanos que compdem a cidade.

A maioria dos litigios judiciais observados dentro das unidades condominiais
referem-se a questbes financeiras ligadas diretamente ao pagamento de taxas
condominiais e de gestdo administrativo-financeira do condominio, como por
exemplo, como o sindico administra, as assembleias, as regras da convencao de
condominio e regimento interno, as prestacdo de contas da administracao etc.
Observa-se, assim, que a maior parte dos conflitos judiciais ocorridos na capital
paranaense tém conexao direta com a forma de parcelar a propriedade privada e
como as consequentes relagcbes que se estabelecem entre os condébminos, que
formam uma coletividade e acabam por ter que partilhar direitos e obrigacdes entre
si e entre terceiros. Ao analisar os conflitos extrajudiciais, de acordo com a visédo das
administradoras de condominios e dos sindicos constatou-se uma grande
guantidade de litigios decorrentes da divisdo de areas exclusivas e comuns e da
convivéncia proxima dos moradores (emissdo de ruidos e sons, convivio com
animais). Os tipos e quantidades de conflitos extrajudiciais podem variar de acordo
com o poder aquisitivo dos moradores e sua classe social, idade do condominio,
namero de unidades e tipo (horizontal e vertical), podendo as taxas condominiais

figurarem ou n&o como ponto de embate.

Os condominios ndo sdo uma realidade temporal, ou algo passageiro, séo
formas irreversiveis de parcelamento do solo urbano, cuja tendéncia de crescimento
€ ascendente, urgindo um aprofundamento maior por parte de urbanistas e juristas
acerca das questdes legais relacionados a esse tipo de parcelamento da
propriedade. A legislacdo brasileira que trata do parcelamento e uso do solo urbano
e o0 condominio apresentam desatualizacbes e desconexdo com a modernidade.

devendo ser revista de forma a reger as situa¢des contemporaneas da cidade.

O estudo aqui trazido contribui para uma reflexdo do condominio sob o ponto
de vista das relagfes socio juridicas que decorrem dessa forma de parcelamento do
solo urbano, cada dia mais utilizado nas cidades brasileiras. O método utilizado
mostrou-se eficaz na identificacdo dos objetivos, bem como a coleta de dados
proporcionou obter elementos para que 0s objetivos propostos fossem alcancados.
Neste sentido esta pesquisa veio corroborar com o0s objetivos propostos, provendo
subsidios legais e factuais acerca dos conflitos judiciais e extrajudiciais recorrentes
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entre condéminos; identificando as possiveis acdes governamentais capazes de
contribuir na redugdo dos conflitos condominiais; identificando que n&o houve
crescimento proporcional do nimero de unidades de condominios e de conflitos
entre conddominos; quantificando o percentual médio anual de alvaras de construcéo
para unidades em condominios na cidade de Curitiba. Este trabalhou possibilitou
responder a questdo problema proposta acerca das especificidades entre os
conflitos observados no interior dos condominios. E possivel afirmar que a maioria
dos conflitos observados em condominios séo especificos desse tipo de
parcelamento do solo urbano, como: as taxas condominiais; a divisdo e utilizagéo da
unidade autdbnoma e das areas comuns; as questbes de administracdo e gestdo
financeira. Os conflitos de vizinhanca (como perturbacdo do sossego, convivéncia
com animais; agressoes fisicas e/ou morais) e de divisdo de areas podem ocorrer
independentemente de a propriedade estar ou ndo em condominio. Na verdade, os
conflitos de vizinhanca referem-se ao modo de vida urbano, com alta densidade
demografica e com a proximidade das propriedades em condominios essas

situacBes de embate sdo mais suscetiveis de ocorrer.

A principal limitacdo com a qual se deparou no presente trabalho foi a
dificuldade de fazer um levantamento das decisdes judicias ingressadas em primeiro
grau, uma vez que ndo ha sistema de controle de cadastro que especifique
detalhadamente do que se trata o processo judicial, quando do seu ingresso, bem
como um banco de dados dessas decisbes em primeiro grau. Ha apenas em
segundo grau (grau recursal) um sistema para efetuar as buscas dos Acoérdaos.
Essa limitacdo € destacada pelo fato de que nem sempre as pessoas que ingressam
com processos judiciais, ap0s a decisdo de primeiro grau, recorrem da deliberacéo
judicial, ou seja, muitos processos de outros assuntos podem ter tramitado
judicialmente, mas nao puderam ser coletados como fonte documental para esse

estudo.

Os condominios envolvem questdes juridico-sociais, ambientais e
urbanisticas cujo campo de atuacao € bastante extenso, permanecendo a aspiracao
pelo aprofundamento da discussdo e pelo necesséario debate integrador das
diferentes areas de conhecimento que estdo envolvidas com esse instituto. Como
pesquisas futuras intenta-se aprofundar a analise de conflitos entre condéminos e

por meio disso subsidiar a Administracdo Publica Municipal e Federal na proposicao
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de ferramentas legislativas, de planejamento, criacdo de padrdes minimos de
construcéo, liberacdo de alvaras de projetos de novos condominios, fiscalizacao etc.,

a fim de evitar conflitos entre condéminos.
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APENDICES A — CONFLITOS JUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS: ESTUDO
COMPLETO

Quadro 12 - Conflitos judiciais entre conddminos: estudo completo

N° DO

DATA DO

Proceaso | surars Do CLASSIFICAGAO TEMA SUBTEMA
246869-9 | 15/03/2005 ADM'N'SFTImﬁégI 3 AGESTAO LOSEVDLER ANULAGAO
651645-0 | 02/08/2010 ADM'N'SFTlmﬁégl £ AGESTAO Josvisimeel ANULAGAO
940546-1 | 04/10/2012 ADM'N'SFTlmﬁégl £ AGESTAO Josvsimeel ANULAGAO
507468-0 | 12/03/2009 ADM'N'SFTlmﬁégl £ AGESTAO Josvsimeel ANULAGAO
571655-0 | 16/07/2009 ADM'N'SFTlmﬁégl £ AGESTAO Josvisimeel ANULAGAO
780005-3 | 18/08/2011 ADM'N'SFTlmﬁéSI E GESTAO Josvisimeel ANULAGAO
B e I i
7633434 | 12042012 | APMINISTRAGAO E GESTAO Josvsimeel ATOS DE ADMINISTRAGAO
383080-0 | 24/05/2007 ADM'N'SFTlmﬁéSI E GESTAO Jsvsimel ATOS DE ADMINISTRAGAO
e e e I
s | oo | PO E SO | jeeomen | caweicioce
286542-5 | 14/04/2005 ADM'N'SFTImﬁég 3 AGESTAO LOSEVBLER CONVOCAGAO
e e = e
260792-5 | 22/03/2005 ADM'N'SFTImﬁég £ AGESTAO LOSEMBLE DESPESAS
457847-4 | 03/04/2008 ADM'N'SFTImﬁég £ AGESTAO SoSEMBLE DIREITO DE VOTO
4503217 | 17/04/2008 ADM'N'SFTImﬁég £ AGESTAO LOSEMBLE DIREITO DE VOTO
509001-3 | 04/09/2008 ADM'N'SFTImﬁég £ AGESTAO LOSEMBLE DIREITO DE VOTO
247112-9 | 15/03/2005 ADM'N'SFTImﬁég £ GESTAO SoSEMBLE ELEIGAO
8707639 | 21062012 | APMINISTRACAC £ GESTAO SoSE I ELEIGAO
1263843 | 2012002 | APMINISTRAGAQ B GESTAO SoSE I ELEIGAO DE SINDICO
005178-1 | 28062012 | APMINISTRACAC £ GESTAO SoSE I ELEIGAO DE SINDICO
308308-6 | 16/08/2007 ADM'N'SFTlmﬁégl 3 AGESTAO LOSENIRE ELEIGAO DE SINDICO
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N° DO

DATA DO

PROC2250 | JU A AR CLASSIFICAGAO TEMA SUBTEMA
3801238 | 04/12/2008 | APMINISTRACAO E GESTAO LOSEMBLER IRREGULARIDADE
sos | oo | PoMSTICIOECeSTi0 | sceouen | oprue-wawrecio
vosss | o | FomTcioEcestio | sceoumen | omrue-wawrecio
4689154 | 051052008 | APMINISTRACAC £ GESTAO LOSEMBLE QUORUM MINIMO
4425250 | 150052008 | APMINISTRACAC £ GESTAO SoSEIE QUORUM MINIMO
348558-1 | O06/12/2007 | APMINISTRACAC £ GESTAO SoSENaE Quérum PARA APROVAGAO
3137708 | 126002008 | APMINISTRACAC £ GESTAO SoSE e SINDICO
3146334 | ou12/2005 | APMINISTRACAO E GESTAO vl USO DE AREAS COMUNS
210618-9 27/09/2002 ADM|N|SFT”3:§(A:(EJI EAGESTAO C(ércxl)\l\/lléNoc';wA"(\l)l ODE ALTERAQEAF?C, §(§§ISTRO E
703477:7 | o710/2010 | ADMINISTRAGAQ £ GESTAO | CONVENGAO DE IRREGULARIDADE
1894879 | 02/06/2003 ADM'N'SFTImSéSI E GESTAO ngmg’gﬁﬁl oF ALTEEE(%S'\: /fFAI\qRA/?;Ao
8017095 | 20/09/2012 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | CONVENGAO DE REGIMENTO INTERNO
855546-2 | 02/08/2012 ADM'N'SFTImSéSI E GESTAO ngﬁgﬁfm oF UTIl;IEZ?J%AOOC%?\\/ISUﬁ/IREE "

EXCLUSIVO

2439736 10/02/2004 | APMINISTRACAO E GESTAO | INSTITUICAO DE NOVO D'V'Sﬁocgigg,'\%ﬁboscos

FINANCEIRA CONDOMINIO OO
542665-1 | 16/04/2009 ADM'N'SFTImﬁéEI 3 AGESTAO PENALIDADES ANULAGAO
5633640 | 160042000 | APMINISTRAGAC E GESTAO PENALIDADES ANULAGAO
196411-6 | 06/09/2002 ADM'N'SFTImﬁéEI 3 AGESTAO PENALIDADES SR e 0%
637868-1 | 25032010 | APMINISTRAGAC E GESTAO PENALIDADES OBRAS E USO DAS AREAS
6228955 | 25022010 | APMINISTRAGAC E GESTAO PREJUIZOS - MA DESTITUIGAO
867671-1 | 26/04/2012 | APMINISTRAGAC E GESTAO PREJUIZOS - MA DESTITUIGAO DO SINDICO
650372-8 | 20/07/2010 | APMINISTRAGAC E GESTAO PREJUIZOS - MA FRAUDE
730089-9 | 14i07/2011 | APMINISTRAGAO E GESTAO PREJUIZOS - MA INDENIZAGAO
779376.0 | 10102011 | APMINISTRAGAO B GESTAO PREJUIZOS - MA INDENIZAGAO
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N° DO

DATA DO

PROCESSO [ JULGAMENTO CLASSIFICAGAO TEVA SUBTENA
382831-3 | 14/12/2006 | APMINISTRAGAO E GESTAO PREJUIZOS - MA SERI\’le;EORSRFL’Jggf\:(/i|-DTI'EA DE
PAGAMENTO
2754947 | 08032005 | ADMINISTRAGAQ £ GESTAO | PREJUIZOS - MA RESPONSABILIDADE
6320655 | 28i0u2010 |APMINISTRAGAO £ GESTAO | PREJVIZOS - MA RESPONSABILIDADE
2218535 | o9/1u2004 | APMINISTRAGAO £ GESTAO | prestacio DE conTas | APMINISTRADORA DE
176076-1 | 17/08/2006 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presracio DE conTas |, APROVACAOEM
e e e RN
e | v | OO ESETIO | s conea| eS0T
5021534 | 11022010 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | prestacio DE conTAs |, APROVACAOEM
643000-6 | 201052010 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presracio pE conTas |, APROVACAOEM
6539050 | o01/07/2010 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presracio pE conTas |, APROVACAOEM
705749-6 | oo12i2010 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | ppesracio DE conTas |, APROVACAOEM |
6037082 | 10/02/2011 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presracio DE conTas |, APROVACAOEM
698757-5 | 14/04/2011 ADM'N'SFTImﬁéSIE GESTAO | pRESTAGRO DE CONTAS AéA\SPIEI\/IOE\B/I:AI\ECI:AA\?SIIEEI'R’\AAL
7550852 | 0si05/2011 | ADMINISTRAGAO E GESTAO | ppegracho pE conTas |, APROVACROEM |
7314216 | ooiogr2011 | APMINISTRAGAO E GESTAO | ppegracho pE conTas |, APROVACROEM |
7674264 | 30062011 | ADMINISTRAGAO E GESTAO | ppegracho pE conTas |, APROVACROEM |
7544074 | 1si00/2011 | ADMINISTRAGAO E GESTAO | ppesracio pE conTas |, APROVACROEM |
820984-3 | 22/09/2011 ADM'N'SFTImﬁégFE GESTAO | bRESTAGRO DE CONTAS A?gg@’éﬁgg&
207853-3 | 25/10/2002 ADM'N'SFTlmﬁégFE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS D%%?jﬁéﬁ%zs
288962-5 | 14/12/2005 ADM'N'SFTImﬁégFE GESTAO | bRESTAGAO DE CONTAS D%%?jﬁéﬁ%zs
326536-1 | 08062006 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presTacio DE CONTAS e s
372534-6 | 16/11/2006 ADM'N'SFTImﬁégFEAGESTAO PRESTACAO DE CONTAS D%(é%ﬁéﬁ%zs
255786-4 | 171062004 | ADMINISTRAGAO £ GESTAO | presTacio DE CONTAS EXIBICAO DE
2848597 | 06/04/2005 ADM'N'SFTImﬁé\gFE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS D%%%ﬁéﬁ%zs
450951-5 | 28/02/2008 ADM'N'SFTIEQ%EIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS D%%?Jﬁéﬁ%zs
448004-0 | 27/03/2008 ADM'N'SFTImﬁéEI 3 AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS D%%?Jﬁéﬁ%zs
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N° DO

DATA DO

PROC2250 | JU A AR CLASSIFICACAO TEMA SUBTEMA
4779855 | 03/07/2008 ADM'N'SFTIS’A\ﬁégFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS DIE(;((IZ?JIﬁAEﬁTDOES
5499154 | 30/04/2009 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DIE(;((IZ?JIﬁAEﬁTDOES
5365022 | 14/05/2009 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DIE(;((IZ?JIﬁAEﬁTDOES
4169086 | 27/08/2009 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DIE(;((IZ?JIﬁAEﬁTDOES
618860-3 | 13/04/2010 ADM'N'SFTIEQ,EQEHE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DIE(;(CI:?JﬁAEﬁTDOES
726776-3 | 03/03/2011 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DEOXCI:?JIﬁAEﬁTDOES
790030-9 | 18/08/2011 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS DEOXCI:?JIﬁAEﬁTDOES
113769-1 | 27/02/2002 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1100327 | 23/04/2002 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1212653 | 26/06/2002 ADM'N'SFTlmﬁégE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
124090-8 | 25/09/2002 ADM'N'SFTﬁﬁﬁégIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
128511-8 | 15/10/2002 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1311877 | 13/12/2002 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1326910 | 17/03/2003 ADM'N'SFTImﬁégIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
135124-6 | 13/04/2003 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1388236 | 05/05/2003 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1373220 | 23/06/2003 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1216184 | 06/10/2003 ADM'N'SFTImﬁégE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
2082373 | 29/10/2003 ADM'N'SFTImﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
1537275 | 29/09/2004 ADM'N'SFTImﬁégE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1793693 | 21/12/2004 ADM'N'SFTIEAAﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
1793693 | 21/12/2004 ADM'N'SFTlmﬁégg AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
165022-1 | 12/04/2005 ADM'N'SFTlmﬁégg AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
286462-2 | 19/04/2005 ADM'N'SFTISQ%EIFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
167645-7 | 05/05/2005 ADM'N'SFTIEQ%EIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
243684-4 |  14106/2005 ADM'N'SFTImﬁégFE AGESTAO PRESTAGCAO DE CONTAS SINDICO
298498-3 | 1210772005 | APMINISTRACAO E GESTAO | poeqracio DE CONTAS SINDICO

FINANCEIRA
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N° DO

DATA DO

PRoeaaso | UL Ao CLASSIFICACAO TEMA SUBTEMA
300836-6 | 25/01/2006 ADM'N'SFTIS’A\ﬁégFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
206448-5 | 01/02/2006 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
329790-7 | 16/03/2006 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
404473-7 | 21/06/2007 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
330601-2 | 02/08/2007 ADM'N'SFTIEQ,EQEHE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
347942-9 | 16/08/2007 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
429347-8 | 16/08/2007 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
416550-0 | 23/08/2007 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
435202-1 | 11/10/2007 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
416470-7 | 05/11/2007 ADM'N'SFTlmﬁégE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
449640-0 | 05/05/2008 ADM'N'SlzTImﬁégIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
448877-3 | 27/06/2008 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
472202-1 | 08/07/2008 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
420251-1 | 28/08/2008 ADM'N'SFTImﬁéglFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
472336-2 | 02/10/2008 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
5344132 | 13/11/2008 ADM'N'SFTlmﬁégFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
505310-1 | 13/11/2008 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
541179-6 | 11/12/2008 ADM'N'SFTIEAAﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
5260377 | 14/05/2009 ADM'N'SFTImﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
553888-1 | 06/08/2009 ADM'N'SFTImﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
527919-8 | 13/08/2009 ADM'N'SFTImﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
5088766 | 10/12/2009 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
3456375 | 15/12/2009 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
5723617 | 09/06/2010 ADM'N'SFTlmﬁégFE AGESTAO PRESTAGAO DE CONTAS SINDICO
696501-5 | 30/09/2010 ADM'N'SFTIEQ%EIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
680709-4 | 11/11/2010 ADM'N'SFTImﬁégFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
717317-5 | 17/03/2011 | APMINISTRACAO E GESTAO | poearacio DE CONTAS SINDICO

FINANCEIRA
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753858-7 | 31/03/2011 ADM'N'SFTImﬁégFE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
766299-3 | 02/06/2011 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
7824102 | 11/08/2011 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
755491-0 | 28/09/2011 ADM'N'SFTISQEQSE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
743278-6 | 17/11/2011 ADM'N'SFTIEQ,EQEHE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
7746645 | 12/04/2012 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
867907-6 | 14/06/2012 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
881646-0 | 23/08/2012 ADM'N'SFTlmﬁéEIE AGESTAO PRESTACAO DE CONTAS SINDICO
3360383 | 22/06/2006 ADM'N'SFTImﬁéEI 3 AGESTAO SINDICO RESPONSABILIDADE
4285710 | 29/04/2008 ADM'N'SFTlmﬁégl £ AGESTAO SINDICO RESPONSABILIDADE
390491-4 26/07/2007 ADM|N|SFT|§:ﬁégI EAGESTAO \ggclsl_uAF'z\lACr\IJAg E DANOS AAPLE(E)IZRIEDADE
146998-3 | 15/12/2004 ADM'N'SFTImﬁéSIE AGESTAO \é'g(';'fg‘f’\'éf ENTRADA DE ESTRANHOS
199604-3 | 02/09/2002 ADM'N'SFTImﬁég £ AGESTAO \é'g(';'fg‘f’\'éf FURTO OU ROUBO
87573-0 | 19/11/2002 ADM'N'SFTImSéSI 5 AGESTAO \é'gé'fgﬂéf FURTO OU ROUBO
1810579 | 22/04/2003 ADM'N'SFTImSéSI 5 AGESTAO \é'gé'fgﬂéf FURTO OU ROUBO
208347-0 | 18/03/2005 ADM'N'SFTImSéSI 5 AGESTAO é'gé'fgﬂéf FURTO OU ROUBO
1453403 | 13/12/2005 ADM'N'SFTImSéSI 5 AGESTAO \é'gé'fgﬂéf FURTO OU ROUBO
3231585 | 23/02/2006 ADM'N'SFTImﬁég 3 AGESTAO \é'géfé\'f,\'éf FURTO OU ROUBO
601626-0 | 26/08/2010 ADM'N'SFTImﬁég 3 AGESTAO \é'géfé\'f,\'éf FURTO OU ROUBO
552003-4 | 04/11/2010 ADM'N'SFTImﬁég 3 AGESTAO \é'géfé\'f,\'éf FURTO OU ROUBO
583128-9 | 02/12/2010 ADM'N'SFTImﬁég 3 AGESTAO \é'géfé\'f,\'éf FURTO OU ROUBO
150119-1 | 31/08/2004 ADM'N'SFTISQ%EI 3 AGESTAO \é'géfé\'/f,\'éf FURTO OU ROUBO
e e I g
2566452 | 08/06/2004 AREAS COMUNS ASESSSAg;AgTé%fAAS’fSO RATEIO DE DESPESAS
4240137 | 08/11/2007 AREAS COMUNS CRIINGAS AT DEDTE | RESPONSABILIDADE CIVIL
930781-7 41103 AREAS COMUNS DANOS NO CONDOMINIO E?ﬁ';i"ﬁgggg E
978024-1 41249 AREAS COMUNS DANOS NO CONDOMINIO | SEGURO CONDOMINIAL
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" ELEVADOR ESPECIAL | RESPONSABILIDADE PELA
730336-8 30/06/2011 AREAS COMUNS bARA DEFICIENTES INSTALACAO
) ) DANOS E
445839-1 06/03/2008 AREAS COMUNS MANUTENGAO RESPONSABILIDADE -
TERCEIROS
) ) DANOS E
726257-3 10/02/2011 AREAS COMUNS MANUTENGAO RESPONSABILIDADE -
TERCEIROS
) DANOS E
609816-6 04/08/2011 AREAS COMUNS MANUTENGAO RESPONSABILIDADE -
TERCEIROS
0 MANUTENGCAO E
414296-3 13/09/2007 AREAS COMUNS CONSERVACAO DANOS
0 MANUTENCAO E
502429-3 27/11/2008 AREAS COMUNS CONSERVACAO DANOS
" MANUTENGCAO E DANOS A PROPRIEDADE
413507-7 28/06/2007 AREAS COMUNS CONSERVACAO ALHEIA
i APROPRIACAO POR
272127-9 21/06/2005 AREAS COMUNS OBRAS CONDOMING
0 APROVACAO EM
423629-1 09/08/2007 AREAS COMUNS OBRAS ASSEMBLEIA
APROVACAO EM
232611-4 03/11/2003 AREAS COMUNS OBRAS ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL
; CONVENGCAO DE
282591-2 30/03/2005 AREAS COMUNS OBRAS CONDOMINIO
; CONVENCAO DE
204108-1 18/10/2002 AREAS COMUNS OBRAS CONDOMINIO
505835-3 10/12/2009 AREAS COMUNS OBRAS DANOS A CONDOMINO
347437-3 13/12/2006 AREAS COMUNS OBRAS DEMARCAGAO DE AREA
COMUM
] GARAGENS /
237110-2 26/08/2004 AREAS COMUNS OBRAS PADRONIZAGAO
) MANUTENCAO E/OU
685263-3 29/11/2012 AREAS COMUNS OBRAS SEGURANCA
308017-3 05/10/2005 AREAS COMUNS OBRAS VAGAS DE GARAGEM
363620-8 27/11/2007 AREAS COMUNS OBRAS - PRIVADAS DEMOLICAO
270481-0 07/12/2004 AREAS COMUNS UTILIZACAO CONFLITOS
275654-3 17/10/2007 AREAS COMUNS UTILIZACAO INFRACOES E MULTAS
476926-2 28/08/2008 AREAS COMUNS UTILIZACAO LIMITAGOES ABUSIVAS
ACAO DE DIVISAO DE | COPROPRIETARIOS DE UM
758600-1 40926 OUTROS IMOVEL URBANO TERRENO
AGAO DE DIVISAO DE UTILIZAGAO DAS AREAS
869022-6 03/10/2012 OUTROS MOVEL URBANO COMUNS
% ADMINISTRAGAO -
287441-7 28/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DISCORDANCIA
X ADMINISTRAGAO -
306386-5 01/12/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA DISCORDANCIA
380296-6 08/03/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ASSEMBLEIA
952874-1 | 08/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ASSEMBLEIA

CONDOMINIAL
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210702-6

25/10/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

BEM DE FAMILIA

278281-2

05/12/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

BEM DE FAMILIA

267682-2

31/01/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

BEM DE FAMILIA

719182-0

10/02/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

BEM DE FAMILIA

369563-2

05/10/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

CERTIDAO DE QUITACAO

257484-3

24/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -

205454-2

08/10/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

224539-2

22/12/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

262076-4

22/06/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

169574-1

11/08/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

448710-3

13/12/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

495980-8

28/08/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPGAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

406059-5

04/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPGAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

472015-8

02/07/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.

766671-5

11/08/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
INTERRUPCAO DE
FORNECIMENTO DE AGUA,
GAS ETC.
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385457-9

13/08/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
RESTRIGAO DO USO DA
PROPRIEDADE

302540-3

07/12/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
SUSPENSAO DE

SERVICOS

230968-0

17/08/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
COBRANCA VEXATORIA

334084-7

21/09/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
COBRANCA VEXATORIA

565997-6

30/07/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
COBRANGCA VEXATORIA

601781-6

15/04/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
COBRANGCA VEXATORIA

791082-7 (

17/11/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONDOMINO
INADIMPLENTE -
COBRANGCA VEXATORIA

165140-9

03/05/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENGAO DE
CONDOMINIO

470534-0

03/09/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENGAO DE
CONDOMINIO

555742-8

09/12/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENGCAO DE
CONDOMINIO - ISENGAO

192395-1

26/03/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENGCAO DE
CONDOMINIO - PREVISAO

442505-8

19/11/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENGAO DE
CONDOMINIO - REGISTRO

225839-1

26/05/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

CONVENCAO DE
CONDOMINIO NAO
REGISTRADA

500156-7

06/11/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

DECLARAGAO DE
QUITACAO

580749-6

12/04/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

DECLARAGAO DE
QUITACAO

935988-6

04/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

DESPESAS -
DISCORDANCIA

191547-1

14/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

DESPESAS -
DISCORDANCIA

258069-0

20/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

DESPESAS -
DISCORDANCIA

224072-2

26/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

DESPESAS -
DISCORDANCIA




161

N° DO

DATA DO

PRoeaaso | UL Ao CLASSIFICACAO TEMA SUBTEMA
526769-4 | 23/10/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA oSS
461837-7 | 24/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA Dlaca s
236744-4 | 04/11/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA | FRACAO IDEAL DO SOLO
596524-6 | 29/10/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA il onttie
481600-6 | 11/02/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
497995-7 | 04/03/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
641982-5 | 13/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
650882-9 | 22/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
516120-4 | 22/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
664796-7 | 20/05/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
629855-9 | 27/05/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
656648-1 | 17/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
6576252 | 24/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
5400418 | 05/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
702062-2 | 16/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
702363-4 | 23/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
700283-3 | 30/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
4416915 | 30/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
687969-8 | 18/11/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
587423-5 | 10/02/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
730648-3 | 17/02/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
740378-9 | 241022011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
750850-9 | 24/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
663050-2 | 31/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
706815-9 | 31/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
768824-4 | 12/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
7710030 | 26/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
708100-1 | 09/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
7331593 | 16/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
758350-6 | 16/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
8143733 | 15/09/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
795335-9 | 29/09/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
811463-0 | 10/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
789567-4 | 15/12/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
863386-1 | 09/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
815841-0 | 16/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
847318-3 | 29/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA
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468006-0

26/04/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA

876991-7

24/05/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA

858199-5

31/05/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

898171-9

31/05/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

937144-2

16/08/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

886328-7

06/09/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA

952893-6

04/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

960114-5

04/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

833666-5

11/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

912096-5

11/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

924887-7

25/10/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

948999-4

22/11/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

915971-5

22/11/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

929746-1

22/11/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

915115-7

29/11/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

976661-6

04/12/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

956324-2

06/12/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

956310-8

13/12/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

951863-4

13/12/2012

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

716328-4

16/12/100

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

258697-4

19/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

265429-7

31/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

250426-3

28/10/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

291748-0

31/05/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

313461-4

20/04/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

649815-1

07/10/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

545033-1

30/04/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA

151354-4

06/02/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

178769-9

05/03/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

180840-0

17/05/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

179554-2

24/05/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

192769-1

24/05/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

175148-8

07/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

191547-1

14/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

192243-2

21/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

195837-6

21/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

193039-2

28/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

199381-5

28/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

180817-1

09/08/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.
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203405-1

26/08/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

179144-6

30/08/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

178805-0

06/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

201063-5

13/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

209176-9

13/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

200628-2

16/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

193456-3

27/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

204344-7

27/09/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

202868-4

04/10/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

205311-2

04/10/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

197516-0

11/10/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

213509-7

18/10/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

207341-8

25/11/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

181315-6

29/11/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

206249-5

29/11/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

208376-5

13/12/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

217933-9

13/12/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

204887-7

20/12/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

213850-9

20/12/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

214339-9

20/12/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

238185-3

10/02/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

250358-0

27/02/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

210158-8

02/03/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

245240-0

13/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

258697-4

19/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

218177-5

20/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

260525-4

09/06/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

254412-5

16/06/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

229700-1

12/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

234951-1

12/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

253872-7

17/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

211763-3

26/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

258333-5

31/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

220128-3

31/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

206215-9

03/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

240579-6

03/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

271604-7

14/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

270957-9

14/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

264275-5

16/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.
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270770-2

28/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

272503-9

05/10/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

251124-8

19/10/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

273702-6

19/10/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

276268-1

09/11/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

269174-3

23/11/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

277789-9

07/12/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

279816-9

07/12/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

244724-7

14/12/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

268004-2

21/12/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

281827-3

10/02/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

279193-1

08/03/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

285732-5

15/03/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

283255-5

15/03/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

276612-9

19/04/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

288474-0

28/04/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

189151-4

07/06/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

296303-1

30/06/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

302061-7

10/08/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

238949-7

14/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

303209-1

15/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

295743-1

15/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

302922-5

21/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

296301-7

21/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

249457-1

13/10/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

288764-9

26/10/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

297001-6

27/10/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

302286-4

24/11/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

295755-1

05/12/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

321814-0

15/12/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

318523-9

09/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

322708-1

09/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

267505-0

22/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

328875-1

23/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

291600-5

26/04/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

336619-8

27/04/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

335293-0

11/05/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

346365-8

22/06/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

319364-4

03/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.
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319361-3

03/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

319357-9

03/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

355889-2

10/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

361017-3

24/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

349261-7

16/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

360787-6

23/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

301704-3

06/12/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

379014-7

07/12/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

355758-2

07/12/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

386756-1

14/12/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

349336-9

15/02/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

388904-5

15/03/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

385999-2

19/04/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

296581-5

02/05/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

294716-0

30/05/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

284660-0

30/05/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

284500-9

27/06/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

372427-6

28/06/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

384948-1

05/07/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

420597-2

09/08/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

421996-9

20/09/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

425757-8

04/10/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

435008-3

04/10/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

420472-0

18/10/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

442979-8

25/10/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

442928-1

08/11/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

448674-2

22/11/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

454001-6

13/12/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

440820-2

20/12/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

457081-6

28/02/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

299852-1

12/03/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

447904-1

05/05/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

487228-8

08/05/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

AGCAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

448135-0

29/05/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

506050-4

07/08/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

510276-7

18/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.

453265-6

25/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

524522-3

16/10/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

JUROS E MULTA.

494159-9

16/10/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

JUROS E MULTA.
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501470-6 | 06/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA JUROS E MULTA.
5200494 | 13/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANGA JUROS E MULTA.
525030-4 | 13/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
490846-1 | 20/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
3342847 | 04/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
5157813 | 11/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANGA JUROS E MULTA.
5458475 | 12/02/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
563145-4 | 26/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
565382-5 | 26/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
503660-8 | 26/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
5678777 | 23/04/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
4688577 | 14/05/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
350637-8 | 26/05/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
551976-8 | 18/06/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
5887772 | 16/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
4401745 | 13/08/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
500150-1 | 17/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
458327-1 | 17/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
5721953 | 24/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
6141075 | 29/10/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
4761642 | 26/11/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
525285-9 | 26/11/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
602326-9 | 03/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
506363-3 | 17/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
618522-8 | 17/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
189229-7 | 17/05/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
214487-0 | 20/12/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS E MULTA.
1430412 | 10/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA co;gggféhcﬂ%ﬂé&m R
1703560 | 10/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA Coggggfé“fﬂ%ﬂé&m R
222157-2 | 10/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA COFggSSASéTA%Lr\TéTEAm R
223634-8 | 17/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA Co;ggg,aséh&%ﬂé&m A
226001-1 | 10/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA JUROS, MULTA E

CORREGCAO MONETARIA
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2234742 | 10/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA coggggfé%%ﬂé&m R
2247032 | 17/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA coggggfé%%ﬂé&m R
2201221 | 17/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Co;gggfé'\fw%ﬂé&m R
2241645 | 24/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA coé]ggg,&sél\fw%ﬂéTEAm R
225640-4 | 24/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA co;ggg,&sé'\fnuoﬂéém R
2174581 | 31/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA co;ggg,&sé'\fnuoﬂéém R
1751402 | 02/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA co;ggg,&séh&l"oﬂé&m R
214279-8 | 16/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA co;gggféh&%ﬂé&m R
219312-8 | 14/05/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA COFgFleJEgASéTA%Lr\TéTEAm R
209121-4 | 23/06/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA COFgFleJEgASéTA%Lr\TéTEAm R
215848-7 | 11/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA coé]FLeJE(;OASéTA%Lr\TéTEAm R
235316-6 | 18/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA COFE]FLeJESASéTA%Lr\TQTEAm R
234070-1 | 25/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA copggggASéTA%Lr\TéTEAm R
2220440 | 27/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA copggggASéTA%Lr\TéTEAm R
2027381 | 24/09/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA coégggfé“&%ﬂé\ﬁm R
2367235 | 06/10/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA coégggfé“&%ﬂé\ﬁm R
2401258 | 01/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA COF?;E&%"&%’-JQTE\RI R
2240102 | 15/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA JUROS, MULTA E

CORRECAO MONETARIA
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2227058 | 17/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA coggggfé%%ﬂé&m R
2725077 | 21/12/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA coggggfé%%ﬂé&m R
2802611 | 22/12/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Co;gggfé'\fw%ﬂé&m R
2350231 | 23/12/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA coéé’ggfé“&%ﬂéﬁm R
178170-2 | 25/03/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
180833-5 | 25/03/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'[';’EDCAFE’EED'ITCOESSAO
1880217 | 21/06/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCAFE’EED'ITCOESSAO
189765-8 | 21/06/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'[';’EDCAFE’EED'ITCOESSAO
195021-8 | 09/08/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'[';’EDCAFE’EED'ITCOESSAO
201281-3 | 23/08/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCAF?EED'ITCOESSAO
196608-3 | 13/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
103283-0 | 27/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITIDADE - CESSAC
200338-9 | 27/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
202858-8 | 04/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCAF?EED'ITCOESSAO
2057585 | 04/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCAF?EED'ITCOESSAO
208538-5 | 25/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCAF?EED'ITCOESSAO
1692133 | 22/11/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'SAéDCAF?EED]EO'ESSAO
206085-1 | 29/11/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'S”E'Dé*FggD]foESSAO
2131302 | 10/12/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'S”E'Dé*FggD]foESSAO
2010057 | 13/12/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S”E'Dé*FggD]foESSAO
2184770 | 13/12/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'S”E'Dé*FggD]foESSAO
2189371 | 20/12/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDéED‘ITCgSSAO
208790-5 | 12/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';”éDgFE’;D'ITCgSSAO
218402-3 | 12/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';”éDgFE’;D'ITCgSSAO
209614-4 | 19/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA | -EGITIMIDADE - CESSAO

DE CREDITO
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221138-3 | 07/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
2133566 | 09/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
210889-4 | 21/05/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
2190938 | 20/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
2419132 | 08/10/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'Q"E'D(;*FE’EED'ITCOESSAO
224828-4 | 22/10/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2321931 | 29/10/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
230264-3 | 24/11/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2470340 | 22/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2389459 | 22/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
2266193 | 12/02/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
249550-7 | 27/02/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
232364-0 | 18/03/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
2626219 | 17/06/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
272152-2 | 28/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
2653090 | 29/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
2575797 |  05/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
269789-4 | 22/12/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'BAéDCAF?IéED]f()ESSAO
283039-1 | 08/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANGCA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
285772-9 | 22/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITC(')ESSAO
281378-5 | 27/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITC(')ESSAO
289405-9 | 17/05/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'B"E'DCARDEED'ITCOESSAO
288172-1 | 07/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
267916-3 | 28/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
284474-4 | 05/12/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'B/'éDCAF'?EED'ITCOESSAO
3004780 | 14/12/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
319684-1 | 15/12/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA | LEGITIMIDADE - CESSAO

DE CREDITO
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314057-4 | 09/02/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
326074-6 | 23/02/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
3242057 | 09/03/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éDé*RD;D'ITCgSSAO
3316085 | 23/03/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
3011409 | 29/03/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'Q"E'D(;*FE’EED'ITCOESSAO
315679-4 | 06/04/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
256893-8 | 04/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2516945 | 11/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
334432-3 | 18/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2430779 | 26/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
349556-1 | 10/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
3378952 | 24/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
361298-8 | 31/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
3608268 | 31/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
314241-6 | 14/09/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
310906-6 | 14/09/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
3518985 | 21/09/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéD(?ggD]TC()ESSAO
3668488 | 05/10/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA LEG'T'SAéDCAF?IéED]f()ESSAO
341568-9 | 19/10/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
3727151 | 26/10/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'E';”éDCAF?gD]f(DESSAO
362875-9 | 09/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
354454-5 | 16/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCARDEED'ITCOESSAO
377811-8 | 16/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COoBRANGA | LECITMIDADE - CESSAC
334148-6 | 16/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
3426739 | 16/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
3825116 | 07/12/2006 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
2676822 | 31/01/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA | LEGITIMIDADE - CESSAO
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390733-7 | 12/04/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
308386-0 | 17/05/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
4130267 | 21/06/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
369227-1 | 21/06/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
404333-8 | 05/07/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA LEG'T'Q"E'D(;*FE’EED'ITCOESSAO
4152950 | 26/07/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
3540090 | 30/07/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
403489-1 | 02/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
4220519 | 09/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
2243436 | 15/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
415434-7 | 16/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
429258-6 | 20/09/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCOESSAO
4011336 | 20/09/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
437328-8 | 27/09/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
3560790 | 25/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
419214-1 | 01/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
4246973 | 29/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
459998-4 | 28/02/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARD;D'ITCOESSAO
302190-3 | 12/03/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
4802177 | 10/04/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITC(')ESSAO
4719262 | 24/04/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITC(')ESSAO
4623403 | 08/05/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGCA LEG'T'S"E'DCARDEED'ITCOESSAO
315988-8 | 07/08/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
511738-6 | 14/08/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
4411345 | 04/09/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
516117-7 | 18/09/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
521240-4 | 25/09/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA | LEGITIMIDADE - CESSAO
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505999-2 | 16/10/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
508483-1 | 23/10/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
510658-9 | 06/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
4738323 | 27/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
534410-1 | 18/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'Q"E'D(;*FE’EED'ITCOESSAO
505959-8 | 05/02/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
5239116 | 12/02/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
4787013 | 26/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | LECITIMIDADE - CESSAO
509442-4 | 30/04/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
572005-4 | 14/05/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDé*gléED]TC()ESSAO
575005-1 | 23/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
591192-4 | 30/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
583709-4 | 10/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
625592-1 | 17/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
6240299 | 25/02/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
629394-1 | 18/03/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
651824-1 | 25/03/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
508933-6 | 08/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'SAéDCAF?IéED]f()ESSAO
648937-8 | 13/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
644398-5 | 29/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
664311-4 | 24/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'BAéDCAF?IéED]f()ESSAO
666665-5 | 22/07/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'B"E'DCARDEED'ITCOESSAO
6741117 | 29/07/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
643781-6 | 29/07/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | LECITMIPADE - CESSAC
6807392 | 26/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
6255565 | 16/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
697395-1 | 30/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA | LEGITIMIDADE - CESSAO
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662716-1 | 07/10/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
658064-3 | 14/10/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
6706267 | 18/11/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
646685-1 | 16/12/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'E';"éD(?F?gD'ITCgSSAO
7191166 | 01/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'Q"E'D(;*FE’EED'ITCOESSAO
7165020 | 17/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
7229356 | 31/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
7500465 | 31/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
7573499 | 26/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DME'D(?F?IéED]foESSAO
7579773 | 09/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
7194370 | 16/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'QDEED'ITCOESSAO
754822-1 | 16/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
7687612 | 16/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
798025-0 | 11/08/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
823050-4 | 10/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
801982-7 | 17/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
814278-3 | 24/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCARDéED‘ITCC?SSAO
830489-6 | 08/12/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'SAéDCAF?IéED]f()ESSAO
834178-4 | 19/01/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'BAéDCAF?IéED]f()ESSAO
814157-9 | 19/01/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITC(')ESSAO
619475-8 | 08/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'E';’EDCARDEED'ITCOESSAO
719437-0 | 30/08/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'S"E'DCARDEED'ITCOESSAO
925031-9 | 27/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'B"E'DCARDEED'ITCOESSAO
922024-2 | 04/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'B’EDCAF'?EED'ITCOESSAO
884501-8 | 25/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
2521406 | 09/03/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA LEG'T'DMéDCAF'?gD'ITCOESSAO
2447305 | 11/05/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA | LEGITIMIDADE - CESSAO
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. LEGITIMIDADE - CESSAO
261671-5 17/06/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

X LEGITIMIDADE - CESSAO
243666-6 03/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

X LEGITIMIDADE - CESSAO
270773-3 06/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

X LEGITIMIDADE - CESSAO
225759-8 19/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

X LEGITIMIDADE - CESSAO
276276-3 27/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE - CESSAO
278791-3 15/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE - CESSAO
296043-0 06/07/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE - CESSAO
290662-1 29/09/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE - CESSAO
487197-8 29/05/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE - CESSAO
872534-6 16/08/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO

. LEGITIMIDADE -CESSAO
179949-1 01/07/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA DE CREDITO
267337-2 | 05/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA | NAORECEBIMENTO DE

BOLETOS

211205-6 04/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
250745-3 11/05/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
262805-5 23/06/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
224328-9 24/08/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
280272-4 13/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
297303-5 28/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
277101-5 29/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
276638-3 05/10/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
336611-2 04/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
253662-1 11/05/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
358558-4 24/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA PROCESSUAL
281920-9 18/10/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
357565-5 26/10/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
374648-3 09/11/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
256735-1 24/04/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
392770-8 17/05/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
401998-7 24/05/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
404495-3 28/06/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
416682-7 05/07/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
372620-7 19/07/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
412206-1 30/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
275465-6 04/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
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408685-3 08/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
402050-6 08/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGCA PROCESSUAL
486648-6 26/06/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA PROCESSUAL
498208-3 08/07/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA PROCESSUAL
323982-1 06/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA PROCESSUAL
540705-2 12/02/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
507312-3 22/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
666625-1 27/05/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
679295-8 24/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
651366-4 05/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
614170-8 19/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
716765-7 18/11/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
718920-6 25/11/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
683797-6 09/12/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
580587-6 13/01/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
710608-3 03/02/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA PROCESSUAL
743522-9 07/04/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA PROCESSUAL
742332-1 24/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
771423-2 26/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
780194-5 02/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA PROCESSUAL
748088-2 09/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA PROCESSUAL
802672-0 18/08/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
783804-8 22/09/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
807280-2 20/10/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
812216-5 15/12/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA PROCESSUAL
840085-1 19/01/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
660581-0 16/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
824148-3 16/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
815841-0 16/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
774720-8 14/06/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
911623-8 28/06/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
879048-3 20/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
953539-1 20/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
923381-6 27/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA PROCESSUAL
946563-6 27/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA PROCESSUAL
855856-3 04/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA PROCESSUAL
966933-4 08/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROCESSUAL
727948-3 09/12/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA PROTESTO
295034-7 03/08/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RATEIO DE DESPESAS
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179531-9

01/04/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS

221174-9

31/03/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS

226718-1

14/04/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

218149-1

20/08/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

219884-9

03/09/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

223790-1

26/11/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS

257002-1

17/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

252077-8

03/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

260015-3

15/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

264820-0

04/11/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

277373-1

10/11/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

285781-8

29/03/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

280550-3

19/04/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

308445-7

03/11/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

295454-9

15/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

344973-2

22/06/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

345352-7

22/06/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

350898-1

31/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

362751-4

31/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

334671-0

19/10/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

355018-3

30/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

345762-3

20/04/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

284660-0

30/05/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

409106-1

28/02/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

265924-7

27/03/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

495679-0

08/07/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

496080-7

04/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

507132-5

18/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

514810-5

25/09/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

501538-3

02/10/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

437479-0

16/10/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

555961-3

19/02/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

532436-7

16/04/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

525731-6

23/04/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

595939-3

27/08/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

551497-2

24/09/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

613264-1

15/12/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS

629722-5

17/12/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS

639814-1

04/02/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS




177

N° DO

DATA DO

PROCESSO | JULGAMENTO CLASSIFICACAO TEMA SUBTEMA
616945-3 17/06/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
659857-2 07/10/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
702474-2 16/10/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RATEIO DE DESPESAS
715825-4 18/11/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RATEIO DE DESPESAS
888386-7 26/04/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RATEIO DE DESPESAS
851744-2 31/05/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
185963-8 16/08/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
267415-1 22/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
240186-1 31/08/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
521799-2 05/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
218884-5 03/09/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
806280-8 24/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
200150-9 02/06/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
595066-5 17/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
486480-4 31/07/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
348068-2 28/08/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
779800-1 28/06/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RATEIO DE DESPESAS
222357-2 | 20/08/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA | RATEIO g'égEgPESAS -

) RATEIO DE DESPESAS
750850-9 24/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
820890-6 08/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
279654-9 16/12/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
224213-3 05/06/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
224213-3 05/06/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
862856-4 31/05/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
285772-9 22/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
449797-4 22/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS
) RATEIO DE DESPESAS
220036-0 24/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA ORDINARIAS E

EXTRAORDINARIAS
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200957-8

12/03/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

767715-6

20/10/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

224213-3

04/06/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

213432-1

19/11/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

650001-4

13/05/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

723115-8

19/05/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

432378-8

06/03/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

372496-1

12/06/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

308226-2

12/06/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

727907-2

16/06/2011

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

292106-6

19/07/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

509688-0

26/03/2009

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS
ORDINARIAS E
EXTRAORDINARIAS

180859-9

28/06/2002

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RATEIO DE DESPESAS

317160-8

30/03/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

276495-8

11/05/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

339630-9

18/05/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGCAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE

279432-3

25/05/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

342548-1

22/06/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

344368-1

29/06/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

348318-7

13/07/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

348872-6

20/07/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

354555-7

03/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

355055-6

10/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

342223-9

24/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

358659-6

31/08/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE

355066-9

28/09/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE
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362484-8

05/10/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE

354465-8

05/10/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE

358318-0

09/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

379027-4

16/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

359852-1

23/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

361208-4

23/11/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE

379817-8

07/12/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

469932-9

06/03/2008

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

621918-9

11/02/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

634404-5

22/04/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

636216-3

22/04/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

623272-6

20/05/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

673757-9

10/06/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

687704-7

29/07/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

638682-5

05/08/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

689005-7

19/08/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

649063-7

18/11/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

703022-2

09/12/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

570054-9

16/12/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

699564-4

16/12/100

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

259753-1

19/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

200134-5

24/08/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

270252-9

28/09/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

303600-8

01/09/2005

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

334250-1

06/04/2006

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

427167-2

17/12/2007

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

724885-9

25/11/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE

196747-1

10/03/2010

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIA

213828-7

10/02/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

217231-0

10/02/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

218513-1

10/02/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

132940-8

18/02/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

ACAO DE COBRANCA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

223437-9

03/11/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

202798-7

22/12/2003

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO

253027-2

25/05/2004

TAXAS CONDOMINIAIS

AGAO DE COBRANGA

RESPONSABILIDADE -
PROPRIETARIO
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270252-9 | 28/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T':&'E{IAC?E -
278258-3 | 17/11/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPINSABILIDADE -
2847458 | 08/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{Q')DE -
286650-2 | 12/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{:?E -
2731975 | 20/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;SRAIEB'T':A'E{%’E -
289846-0 | 05/05/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
2654019 | 24/05/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
2985159 | 03/08/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
3139013 | 20/10/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
282762-1 | 30/11/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RESPONS BILIDADE -
354015-8 | 01/02/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPE%'\;SR'TEBITLAIBgE -
385531-0 | 08/02/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE?DF;{%'\;SR‘I\EB'T'-A'BQ')DE -
374814-7 | 30/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
268815-5 | 03/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o DI DADE -
4374029 | 11/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?:F;{%’\;)SRAIEB'TLA'B:*C')DE -
4409512 | 18/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?:F;{%’\;)SRAIEB'TLA'B:*C')DE -
4371757 | 18/10/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?:F;{%’\;)SRAIEB'TLA'B:*C')DE -
4200282 | 05/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R e
446390-3 | 08/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oA DI [DADE -
447528-1 | 22/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TE&'Q%E -
4261572 | 29/11/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
4461814 | 13/12/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE%PR%’\I‘DSRAIS'TLA'%AODE -
348558-1 | 20/12/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE%PR%’\I‘DSRAIS'TLA'%AODE -
4212217 | 20/12/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o PILIDADE -
414260-3 | 11/03/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;{%’\;,SFQS'T'-A'EIA(?E -
4459810 | 27/03/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;{%’\;SR'TS'T'-A'E%DE -
471627-4 | 10/07/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPONSABILIDADE -

PROPRIETARIO
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5048222 | 17/07/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T':&'E{IAC?E -
5071616 | 18/09/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{:?E -
5253518 | 06/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{:?E -
463147-6 | 13/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;EQ')DE -
380392-3 | 04/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPINSABILIDADE -
504589-2 | 11/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
538955-1 | 18/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
540294-4 | 18/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
488629-9 | 18/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
495338-4 | 22/01/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPE%'\;SR'TEBITLAIBgE -
546057-5 | 19/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPT?%,\IID??'TEB'II'IXBQ?E -
546911-4 | 19/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o DI DADE -
443957-6 | 19/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
526694-2 | 19/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
5472435 | 26/03/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
512963-3 | 23/04/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
505104-3 | 28/05/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RESPONS/BILIDADE -
5763233 | 25/06/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
573436-3 | 16/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oA DI [DADE -
586159-6 | 30/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oA DI [DADE -
401802-6 | 13/08/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'QIA(?E -
589790-9 | 20/08/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA RE?DPR%’\I‘DSRAIS'TE{%AODE -
485751-4 | 24/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE%PR%’\I‘DSRAIS'TLA'%AODE -
574950-2 | 15/10/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R OB ILIDADE -
591330-4 | 22/10/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;{%’\;,SFQS'T'-A'EIA(?E -
629474-4 | 26/11/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o BILIDADE -
6311017 | 11/02/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RESPONSABILIDADE -

PROPRIETARIO
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7415872 | 24/02/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T':&'E{IAC?E -
7313139 | 03/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{%E -
738438-9 | 24/03/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPINSABILIDADE -
7431945 | 28/04/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPF;%’\;,SRAIEB'T';;E{:?E -
670567-3 | 12/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;%’\;SRAIEB'T':A'E{:*ODE -
740327-2 | 12/05/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
752464-1 | 02/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
775999-7 | 14/07/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;Q%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
798572-4 | 22/09/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF%%'\;SR'TEB'T':A'E{{*ODE -
815365-5 | 29/09/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPE%'\;SR'TEBITLAIBgE -
784813-1 | 20/10/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA RESPE%'\;SR'TEBITLAIBgE -
814157-9 | 19/01/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE?DF;{%'\;SR‘I\EB'T'-A'BQ')DE -
8361922 | 02/02/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
844466-2 | 01/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?:F;{%’\;)SRAIEB'TLA'B:*C')DE -
843358-1 | 03/05/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o DI DADE -
937629-0 | 27/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?:F;{%’\;)SRAIEB'TLA'B:*C')DE -
885547-8 | 04/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RE?DF;{%'\;SRAIEB'T'-A'B:*C')DE -
8801012 | 04/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
9149146 | 04/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
9579455 | 11/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
9380129 | 22/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPFF’Q%’\;,SRAIS'TLA'Q%E -
948790-1 | 29/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R e AL DADE -
9444133 | 06/12/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R e AL DADE -
535576-8 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPF;{%’\;SRAIS'TLA'QQ?E -
180024-6 | 04/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA REFS,F'Z’SQ‘FSUAEE;”A-'F'?IQ;E -
214328-6 | 10/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oD
1780156 | 17/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPONSABILIDADE -

VENDA DE IMOVEL
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200601-1 | 24/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/EQ(BQSDAEB:H&A/EE -
221175-6 | 24/02/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R ENDA LE oveL
202456-4 | 12/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R ENDA LE v
2189117 | 19/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R ENDA LE oveL
208609-9 | 31/03/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R Ohr DILIADE -
139178-0 | 07/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/Ez%ﬁ%“g:ugogf -
222655-3 | 09/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Rv el
177928-4 |  14/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Rv el
220537-2 | 19/05/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA R\E/Ez%ﬁ%“g:ugogf -
202866-0 | 10/09/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R D o ey
242400-4 | 20/10/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R D o ey
208972-7 | 12/11/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/EEI%ﬁSEfEB:HgCEE -
232999-3 | 22/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R o ey
245187-8 | 22/12/2003 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R\E/EEI%xSEfEB:HgCEE -
252377-3 | 03/03/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o ey
254109-3 | 07/04/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R\E/EEI%xSEfEB:HgCEE -
264209-1 | 10/08/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o ey
254223-8 | 24/08/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R A BE oL
272465-4 | 21/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R A BE oL
281638-6 | 01/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANGA R DI DADE -
284449-1 | 22/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R A BE oL
2883012 | 17/05/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGCA Rty
287405-1 | 31/05/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANGCA Rty
2925833 | 14/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGCAO DE COBRANCA R O ey
296885-8 | 28/06/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oD
295968-8 | 05/07/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R oD
297652-3 | 10/08/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA RESPONSABILIDADE -

VENDA DE IMOVEL
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287414-0 | 18/08/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/EQ(BQSDAEB:H&A/EE -
310687-6 | 06/10/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R ENDA LE oveL
303441-9 | 20/10/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R ENDA LE oveL
298384-4 | 27/10/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA R\E/EZ(BQSDAEB:H%EE -
826004-4 | 19/01/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R Ohr DILIADE -
806029-5 | 01/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/EZ%ﬁSBAEB:HgCEE -
686133-4 | 14/06/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Rv el
941893-9 | 25/10/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA Rv el
955306-0 | 08/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/Ez%ﬁ%“g:ugogf -
957502-0 | 22/11/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R D o ey
955186-8 | 13/12/2012 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R D o ey
179100-4 | 05/03/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R\E/Ezgxst)‘g:b:gcgf -
193489-2 | 24/05/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA REEZ%X%?:H%CEE -
1796650 | 07/06/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R O T IR DE -
189244-4 |  14/06/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA REEZ%X%AC?:H?)CEE -
190787-1 | 21/06/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA REEEgT\%‘E?lHBCEE -
200446-0 | 30/08/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R O T I ORDE -
1063495 | 02/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R LA D -
201696-4 | 13/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RGEE%XSDAOB:H(%\A/EE -
2074879 | 04/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA R\%EEI%X%?:H%CEE -
2121137 | 11/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA ngzgx%ﬁwgcgf -
349499-1 | 16/08/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA R\E/EE(SQSD?:H%EE -
4268515 | 13/09/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R\E/EE(SQSD?:H%EE -
4344205 | 13/09/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANCA ngﬁg’;‘\%@:ugcgf -
379065-4 | 20/12/2007 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA R o LIDADE
505933-4 | 04/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA R@Eﬁ%ﬁ%@:%@@f -
3817383 | 11/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA RESPONSABILIDADE -

VENDA DO IMOVEL
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519655-4 | 18/12/2008 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGCA R oD ILIDADE -
580115-0 | 18/06/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIBADE -
585275-1 | 30/07/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIBADE -
590362-2 | 22/10/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIBADE -
629095-3 | 26/11/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIBADE -
607237-7 | 10/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIDADE -
629474-4 | 02/06/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIDADE -
780611-1 | 21/07/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE COBRANGA | RESPONSABLIDADE -
7820335 | 11/08/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RESPONSABLIDADE -
820501-4 | 24/11/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | RUSTONSABIL DADE -

] RESPONSABILIDADE -
204782-7 | 22/11/2002 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE COBRANGA | VENDA E AQUISIGAO DO

IMOVEL

2903835 | 28/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
2903835 | 28/04/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ummg;sgg\:v(;agms E
355991-7 | 17/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ummg;sgg\:v(;agms E
355991-7 | 17/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ummg;sgg\:v(;agms E
398941-1 | 17/05/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA ummg;sgg\:v(;agms E
409789-0 | 19/11/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANGA ummg;sgg\:v(;agms E
823717-4 | 08/12/2011 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
5545239 | 24/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
2021364 | 19/07/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
2361160 | 09/12/2004 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
202136-4 | 19/07/2005 TAXAS CONDOMINIAIS AGRO DE coBRANGA | UNIDADES COMERCIAIS E
5087350 | 08/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS AGAO DE CoBRANGA | UNIDADES COMERTIAIS E
208759-0 | 10/09/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE COBRANCA VSO DE vAsHS DE
285965-4 | 02/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS | ACAO DE CONSIGNACAO ngmg’ggﬁﬁ oF
696172-4 | 30/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS | ACAO DE CONSIGNAGAO ngmg’ggﬁﬁ oF
547109-8 | 30/09/2010 TAXAS CONDOMINIAIS | ACAO DE CONSIGNAGAO DESPESAS
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180835-9 18/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGCAO | FRACAO IDEAL DO SOLO
841028-0 22/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGCAO | FRACAO IDEAL DO SOLO
273172-8 28/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNAGCAO JUROS E MULTA
649444-2 20/05/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGAO JUROS E MULTA
654702-2 26/08/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNAGAO JUROS E MULTA
849719-8 15/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA
852052-3 22/03/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA
339282-3 28/06/2007 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA.
465649-3 19/06/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA.
285923-6 02/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA.
285922-9 02/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO JUROS E MULTA.

. x LEGITIMIDADE - CESSAO
199744-2 16/08/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO DE CREDITO

. x LEGITIMIDADE - CESSAO
509428-4 30/04/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO DE CREDITO

. x LEGITIMIDADE -CESSAO
207816-0 20/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO DE CREDITO
278294-9 01/03/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO MULTA
279164-0 10/02/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO | RATEIO DE DESPESAS
437880-3 28/02/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGCAO | RATEIO DE DESPESAS
773680-5 07/07/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO RESPONSABILIDADE
591221-0 17/09/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO RESPONSABILIDADE

. . RESPONSABILIDADE -
205068-6 27/09/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO PROPRIETARIO

. . RESPONSABILIDADE -
205057-3 25/10/2002 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO PROPRIETARIO

. . RESPONSABILIDADE -
385111-8 08/07/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO PROPRIETARIO

. . RESPONSABILIDADE -
915014-5 02/08/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO VENDA DE IMOVEL

. . UNIDADES COMERCIAIS E
744980-5 07/07/2011 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO RESIDENCIAIS
227818-0 28/04/2003 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNAGAO
216721-5 03/09/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNAGAO
262103-6 26/10/2004 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO
169843-1 21/07/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO
315496-5 10/11/2005 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO
353431-8 24/08/2006 TAXAS CONDOMINIAIS ACAOQ DE CONSIGNAGAO
499134-2 13/11/2008 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGAO
500387-2 03/12/2009 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO
553613-4 29/04/2010 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNACAO
916005-0 27/09/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGCAO
966654-8 13/12/2012 TAXAS CONDOMINIAIS ACAO DE CONSIGNAGAO
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A CAMERAS DE
627926-5 20/05/2010 UNIDADE AUTONOMA VIGILANCIA PRIVACIDADE

A . ANUENCIA DOS
230040-7 26/08/2004 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO CONDOMINOS
559284-7 12/03/2009 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO ASSEMBLEIA
769281-3 06/10/2011 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO AUMENTI%EAALFRACAO
236825-4 03/11/2003 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO AUTORIZAGAO
300373-4 09/11/2005 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERACAO AUTORIZACAO

A % AUTORIZACAO DA
702192-5 14/10/2010 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO ASSEMBLEIA GERAL

- X AUTORIZACAO DA
702089-3 11/11/2010 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO ASSEMBLEIA GERAL

- X AUTORIZACAO DE
271169-3 09/09/2004 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO ASSEMBLEIA

- X CONVENGAO DE
255626-3 18/05/2004 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO CONDOMINIO

- X CONVENGAO DE
224512-1 18/05/2004 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO CONDOMINIO

A X CONVENGCAO DE
865784-5 01/03/2012 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGCAO CONDOMINIO
141923-6 23/09/2003 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO MULTA
728437-9 16/06/2011 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO MULTAS

A X OBRAS - UNIDADE
735629-8 15/08/2012 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO AUTONOMA

A X OBRAS - UNIDADE
924648-0 25/10/2012 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO AUTONOMA
188059-1 01/10/2002 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO | PLACAS E PUBLICIDADE
434984-4 17/12/2007 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO | PLACAS E PUBLICIDADE
518494-7 23/10/2008 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO | PLACAS E PUBLICIDADE
484858-4 30/10/2008 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO | PLACAS E PUBLICIDADE
200433-3 26/08/2004 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO RETIRADA DE OBJETO
835076-9 01/03/2012 UNIDADE AUTONOMA FACHADA - ALTERAGAO

A MANUTENGAO E
195342-2 21/05/2003 UNIDADE AUTONOMA CONSERVACAO DANOS A TERCEIROS

2 MANUTENCAO E
213458-5 31/05/2005 UNIDADE AUTONOMA CONSERVACAO DANOS A TERCEIROS

2 MANUTENCAO E
572471-8 02/07/2009 UNIDADE AUTONOMA CONSERVACAO DANOS A TERCEIROS

2 MANUTENCAO E
663897-5 11/11/2010 UNIDADE AUTONOMA CONSERVACAO DANOS A TERCEIROS

DEeIEASAO B8 e | Homs oA comvencio
407988-5 39331 UNIDADE AUTONOMA % DE CONDOMINIO E
- RESIDENCIAL / REGIMENTO INTERNO
COMERCIAL

 oemenieackonh e | nomws on convengiio

420330-7 27/09/2007 UNIDADE AUTONOMA DE CONDOMINIO E

- RESIDENCIAL /
COMERCIAL

REGIMENTO INTERNO
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A DESTINAGAO DO IMOVEL
948819-1 41207 UNIDADE AUTONOMA - RESIDENGIAL / REGIMENTO INTERNO
COMERCIAL
637882-1 25/03/2010 UNIDADE AUTONOMA OBRAS AMPLIAGAO
A APROVAGAO DO
115087-2 20/02/2002 UNIDADE AUTONOMA OBRAS CONDOMINIO
A APROVAGAO DO
448479-7 17/07/2008 UNIDADE AUTONOMA OBRAS CONDOMINIO
- APROVACAO DO
864976-9 29/11/2012 UNIDADE AUTONOMA OBRAS CONDOMINIO
. APROVACAO DO
637899-6 25/03/2010 UNIDADE AUTONOMA OBRAS CONDOMINIO
. APROVACAO DO
345738-7 13/09/2007 UNIDADE AUTONOMA OBRAS CONDOMINIO
A UTILIZACAO E
479685-8 24/09/2009 UNIDADE AUTONOMA MANUTENCAO DANOS A TERCEIROS
~ INSTALAGAO DE
651607-0 | 16/06/2011 UNIDADE AUTONOMA UTILIZAGAO B APARELHOS EXTERNOS -
MANUTENGAO
ANTENA
218153-5 25/06/2003 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM ACAO DE COBRANCA
A ACESSO AS AREAS
414539-3 05/07/2007 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM COMUNS RESTRITO
. ALTERACAO DE
130515-7 25/03/2003 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM CONVENGAO DE
CONDOMINIO
589630-8 29/10/2009 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM ASSEMBLEIA
408585-8 24/05/2007 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM DELIMITAGAO
562628-4 26/11/2009 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM DEMARCAGAO
213043-4 22/11/2002 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM DEMARCAGAO
921791-4 22/11/2012 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM DEMARCAGAO
. OBRIGAGCOES PARA
260164-1 03/06/2004 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM UTILIZACAO DA
PROPRIEDADE
274850-1 24/05/2005 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM REDISTRIBUICAO
768915-0 09/11/2011 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM REDISTRIBUICAO
130515-7 24/03/2003 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM REDISTRIBUICAO
511501-9 06/08/2009 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM REDISTRIBUICAO
163176-1 24/06/2003 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM RE'NTE%EQEAO DE
USO DA PROPRIEDADE
180600-6 01/07/2002 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM (AREAS COMUNS E
EXCLUSIVAS)
. USO DA PROPRIEDADE
117734-4 30/04/2002 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM (AREAS COMUNS E
EXCLUSIVAS)
642490-6 06/04/2011 UNIDADE AUTONOMA VAGAS DE GARAGEM USO DE AREAS COMUNS
363574-1 04/10/2007 VIZINHANGCA AGRESSOES FISICAS ADMINISTRAGAO

E/OU MORAIS
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2207200 | 10/03/2003 VIZINHANCA AG Régioﬁgg L%CAS ADMINISTRACAO
5119937 | 13/08/2009 VIZINHANCA AG Régfﬂfg; L%CAS ADMINISTRAGAO
572764-8 | 27/08/2009 VIZINHANCA AG Régfﬂfg; L%CAS ADMINISTRAGAO
755830-7 | 24/03/2011 VIZINHANCA AG Régfﬂfg; L%CAS ADMINISTRAGAO
431214-5 | 18/10/2007 VIZINHANCA AG REE/giO,\AESFf /L%CAS ADMINISTRAGAO
256495-2 | 24/08/2004 VIZINHANCA AG RS%%RAESRF /L%CAS ADMINISTRAGAO
180506-3 | 14/09/2006 VIZINHANCA AG RS%%RAESRF /L%CAS ADMINISTRAGAO
133669-2 | 31/03/2003 VIZINHANCA AG RS%?RAESFE /L%CAS LOSENBLER
1382832 | 03/06/2003 VIZINHANCA AG RS%?RAESFE /L%CAS LOSENBLER
800754-9 | 17/11/2011 VIZINHANGA AG REE/(S;JOMESFE L%CAS LOSEBLEL
677944-8 | 07/10/2010 VIZINHANCA AG REE/(S)iOMEgFf L?éCAS CONDOMINOS
259958-6 | 30/09/2004 VIZINHANCA AG Régfﬁfg; L%CAS Fugg,'\l%'\c‘)’m:\ﬁgo
320800-2 | 08/06/2006 VIZINHANCA AG Régfﬁfg; L%CAS INADIMPLENTES
288265-1 | 06/12/2006 VIZINHANCA AG Régiohfgg L%CAS SINDICO
226010-5 | 28/04/2003 VIZINHANCA AG Régiohfgg L%CAS SINDICO
3622937 | 14/12/2006 VIZINHANCA AG Régiohfgg L%CAS SINDICO
4020842 | 09/10/2008 VIZINHANCA AG Régiohfgg L%CAS SINDICO
4818277 | 2311012008 VIZINHANCA AG R;gfﬂfg; EéCAS SINDICO
558338-6 | 03/03/2011 VIZINHANCA AG R.Sgio,\fg; EéCAS SINDICO
7803452 | 18/08/2011 VIZINHANCA AG R;gfﬂfg; EéCAS SINDICO
957743-1 | 13/12/2012 VIZINHANCA ﬁSESDlg%\Ig / Coﬁég,'\'ﬂﬁé?\l e

ANTISSOCIAL

5723275 | 29/11/2012 VIZINHANCA CONFLITOS R TR RO bE

PERTURBAGAO DO
99628-1 | 10/09/2002 VIZINHANCA SOSoMEl 6EMRILSJI'SDA(§SDE OFENSAS(EF';SA'%AS E/OU

ACIMA DOS PADROES
NORMAIS

PERTURBAGAO DO

5518321 | 28/05/2009 VIZINHANCA SOSSEGO E/ OU ANIMAL

SEGURANCA
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N° DO

DATA DO

PROCESSO | JULGAMENTO

CLASSIFICAGAO

TEMA

SUBTEMA

534114-4

08/07/2009

VIZINHANCA

PERTURBAGAO DO
SOSSEGO E/ OU
SEGURANCA

ANIMAL

590815-8

14/01/2010

VIZINHANCA

PERTURBAGAO DO
SOSSEGO E/ OU
SEGURANCA

ANIMAL

156957-5

10/09/2002

VIZINHANCA

PERTURBACAO DO
SOSSEGO E/OU
SEGURANCA

ANIMAIS

210355-7

13/09/2002

VIZINHANCA

PERTURBACAO DO
SOSSEGO E/OU
SEGURANCA

ANIMAIS

253045-0

08/04/2004

VIZINHANCA

PERTURBACAO DO
SOSSEGO E/OU
SEGURANCA

DESVIO DE FINALIDADE

Fonte: Autora.
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APENDICES B — CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE CONDOMINOS

Quadro 13 — Conflitos extrajudiciais entre condéminos — Administradora de condominios

1) Quais sao os principais conflitos ocorridos entre condéminos?

Os principais conflitos envolvem questdes de barulhos e convivéncia com

AREA 01 g L
animais domesticos.
) Sao diversos os problemas, em especial temos as brigas por barulhos e
AREA 02 pequenos detalhes (p. ex. crianca, animais, colocacdo de varais etc.),
inadimpléncia e alteracédo de fachada.
" Em sua maioria referem-se a questdes com as taxas de condominios. Ha
AREA 03 . . . S
conflitos de relacionamento com o sindico, por causa de animais e outros.
< Os principais conflitos envolvem questdes de convivéncia com animais,
AREA 04
vagas de garagem e barulhos.
Dentre os entrevistados ndo ha apenas um problema em destaque. Foram
levantados como conflitos principais 0s seguintes:
- vizinhanga: perturbagao do sossego pela emisséo de sons e ruidos;
- vizinhanga: convivéncia com animais domeésticos;
RESULTADO S . A
- taxas condominiais: inadimpléncia.
Foram citados também:
- vagas de garagem;
- alteracdo de fachada.
2) As taxas condominiais sdo alvo constante de conflitos?
) N&o. Apds a 22 taxa em atraso, encaminha para um advogado fazer a
AREA 01 cobranga através de notificagdo extrajudicial. Nao havendo acordo ou
pagamento, encaminha para a via judicial.
Tem bastante condémino que ndo quer pagar o condominio, até porque a
taxa de multa € muito baixa. Quando o conddmino deixa de pagar uma
" parcela a gente notifica para o pagamento em até 48hrs. Na segunda taxa a
AREA 02 i p : A
gente notifica para pagamento em até 48hrs e na terceira taxa €
encaminhado para o departamento juridico. Geralmente tenta fazer um
acordo.
Ha bastante inadimpléncia devido a crise no pais, que vem se arrastando
desde que a presidenta Dilma assumiu o cargo. As pessoas tem tido
) bastante dificuldade para pagar as taxas de condominios. Mesmo fazendo
AREA 03 acordos as pessoas nao conseguem pagar e acaba indo para o juridico
fazer a cobranca judicialmente. H& conflitos também em assembleias e
reunibes porque algumas pessoas inadimplentes querem dar opinido e 0s
demais n&o aceitam.
Geralmente a maior inadimpléncia estd em condominios do tipo “Minha
Casa, Minha Vida”. O governo acabou abrindo muitas linhas de
financiamento para aquisicdo da casa propria, carro e outros bens e as
AREA 04 pessoas acabam se perdendo com as financas, inclusive em relagcédo as

taxas condominiais, sdo pessoas que estavam acostumadas a viver no
terreno dos pais, por exemplo, e agora além das diversas prestacdes, tem
que pagar as taxas condominiais. Nos demais condominios, em geral, ndo
h& muita inadimpléncia.
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RESULTADO

Essa resposta trouxe diferentes pontos de vista acerca das taxas
condominiais.

As administradoras geralmente tentam resolver o conflito de taxas
condominiais encaminhando notificacdes extrajudiciais para que haja o
pagamento das parcelas. Em caso de permanéncia do inadimplemento, o
caso é encaminhado ao departamento juridico, que, ndo havendo acordo,
ingressa com a medida judicial.

Alguns apontamentos foram no sentido de que alguns condéminos deixam
de pagar as taxas devido a pequena taxa de multa e outros no sentido de
que ha uma crise no pais e que as pessoas tem encontrado dificuldade em
honrar com as taxas condominiais.

Outros citam que h& um grande problema nos condominios de renda baixa,
uma vez que esses moradores tem uma condi¢do financeira menor e
acabam se envolvendo com diversas outras prestacbes e ficam sem
dinheiro para pagar o condominio.

3) A administradora de condominios faz alguma mediacao de conflitos?

AREA 01

A empresa sempre tenta conciliar as partes. Geralmente sdo coisas tao
pequenas, pequenos conflitos de convivéncia.

AREA 02

A administradora que aplica as multas por desvios de comportamentos e
danos. Primeiro é encaminhado uma notificacdo e havendo reincidéncia é
aplicado multa.

AREA 03

Sim. A administradora tenta orientar os sindicos acerca das questfes legais
e da postura que deve adotar em diversas situacdes. A administradora
participa das reunibes de condominios, encaminha notificacBes, cartas
explicativas, etc. H4 bastante mediacdo nos casos de problemas com
animais de estimacéo (cheiro, barulho, etc). A administradora trabalha com
poucos condominios para ter um relacionamento mais pessoal com os
sindicos e conddminos. O sindico é uma pessoa que tem que ser muito
bem treinada, tem que ter um perfil de equilibrio, empreendedor, que
busque conhecimento, ndo pode ser uma pessoa qualquer. Deve haver
profissionalismo para ndo gerar mais conflitos.

AREA 04

A administradora d& suporte ao sindico. Informa a este o que pode ser feito,
mas ndo participa efetivamente da resolugdo do conflito, por exemplo,
participando de reunides para resolver um problema especifico.

RESULTADO

Em geral nota-se a preocupacdo das administradoras em mediar 0s
conflitos e dar suporte aos sindicos. Algumas administradoras utilizam do
instrumento de aplicagdo de penalidades quando h& desvios de
comportamentos e danos, como forma de evitar e maiores problemas.
Diversos problemas de convivéncia podem ser resolvidos com a
participacdo da propria administradora em conversas, reunides e
assembleias dos condominios. O contato constante e treinamento do
sindico sdo importantes para reducédo de conflitos.

4) Esses conflitos vao parar no Poder Judiciario, em que porcentagem?

AREA 01

Raro. Até ha casos de barulho ou animal doméstico que vao, mas sao
agueles em que j4 houve aplicacdo de adverténcia e multas e nao foi
resolvido. Tenta-se resolver amigavelmente primeiro.

AREA 02

E raro os conflitos irem para o Poder Judiciario. A Administradora Lima
nunca encaminhou. Como é aplicado multa, que fica em valor de até 5 x o
valor da taxa de condominio, geralmente o problema néo cresce.

AREA 03

Os conflitos de relacionamento geralmente sdo resolvidos internamente,
com ajuda da administradora e com a composicdo com o sindico. Os
assuntos referentes a taxas condominiais geralmente vao para a justica.

AREA 04

A Administradora ndao tem nenhum caso que foi parar no Poder Judiciério.
Tem um caso com animal que esta bem préximo de ir, porque o animal fica
sozinho o dia todo, faz barulho e deixa residuo.
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RESULTADO

As administradoras sdo unanimes em afirmar que é muito dificil o
direcionamento de acdes para a via judicial principalmente nos casos de
conflitos de convivéncia, Com a aplicacdo de multas e adverténcias,
geralmente o problema nédo evolui. Apenas casos de falta de pagamento de
taxas condominiais (apds o envio de notificacéo, tentativa de acordo etc.) e
de problemas de relacionamento extremo vao ao judiciario.

5) Quais sédo as diferen

cas entre os conflitos observados em condominios verticais e horizontais?

AREA 01

A maioria dos conflitos esta nos condominios verticais, em que ha uma
maior proximidade entre os conddminos, geralmente as pessoas brigam
mesmo, batem com o cabo de vassoura no teto, brigam com o porteiro, vao
para a guerra mesmo. Ja nos condominios horizontais ha muito pouco
embate, até porque as pessoas estdo mais longe, ndo querem se indispor e
tem mais privacidade. Nesses condominios, posso citar a maior
abrangéncia de questbes relacionadas a velocidade de circulacdo de
veiculos.

AREA 02

Nos condominios horizontais séo raros os conflitos, até porque as casas
estdo mais afastadas. E como morar em uma rua, com casa singular. De
conflito mesmo, é mais relacionado a parte de animais, de o bicho ficar solto
e ir a grama do vizinho. Nos condominios verticais € que tem bastante
problema.

AREA 03

Nos condominios de casas h& mais conflitos relacionados a seguranca
(questbes como a distribuicdo de controles remotos para ingresso no
condominio por parentes) e ao estacionamento. Geralmente o incorporador
ndo deixa vagas para a area de estacionamento e a rua é estreita, dai
quando ha festas, por exemplo, os convidados de uma casa estacionam em
outro local. Nos condominios verticais ha mais problemas com a parte de
areas comuns e manutencao. Sao frequentes os conflitos.

AREA 04

Nos condominios horizontais é muito pouco. Geralmente é referente ao uso
das areas comuns. J4 nos condominios verticais tem mais conflitos, como
por exemplo, a parte de alteracdo de fachadas.

RESULTADO

A maioria dos conflitos estd nos condominios verticais, em que ha uma
maior proximidade entre os condéminos. Nos condominios horizontais ha
muito pouco embate, até porque as pessoas estdo mais longe, ndo querem
se indispor e tem mais privacidade.

Condominios verticais: conflitos de diversas naturezas, especialmente em
relagdo ao barulho, uso da unidade autbnoma, &areas comuns e
manutengao.

Condominios horizontais: conflitos relacionados a velocidade de circulacéo
e estacionamento de veiculos e de animais que ficam soltos e vao a
propriedade vizinha. Uma das administradoras cita também a utilizacdo das
areas comuns.

6) Ha alguma diferenca entre conflitos ocorridos em condominios mais antigos ou mais novos?

AREA 01

Nos condominios mais antigos, com certeza ha mais conflitos.
Principalmente pelo fato de as pessoas ja residirem a mais tempo, ja terem
alguns desentendimentos anteriores, diferentemente dos condominios
novos, em que as pessoas estdo geralmente mais felizes, procuram
conviver bem. Isso independente de existir ou ndo area de lazer. Nota-se
que os conflitos comecam a ocorrem apés uns 04 anos de existéncia.

AREA 02

Nos condominios mais antigos ha bastante problema com manutencéo. Sao
maiores 0s riscos para o sindico e para a administradora. Na teoria 0 novo
ndo tem tanto problema. Geralmente nos condominios mais antigos as
pessoas se respeitam mais por causa do tempo que convivem, noS NOvVos
ndo tanto. Porém, a educacéo independe da idade do condominio.
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AREA 03

Nos condominios mais antigos, geralmente ha mais idosos e pessoas
ociosas, gerando bastante fofoca e confusdo. Geralmente essas pessoas
como tém menos coisas para fazer, acabam prestando mais a atencdo nos
funcionarios, na manutencao e no que esta sendo feito no condominio. Nao
querem pagar nem um centavo a mais no condominio. Nos condominios
mais novos, geralmente ha pessoas mais novas, mais ativas
profissionalmente e que ndo tem tanto interesse em acompanhar a gestao.
Assim, essas pessoas sdo mais praticas e ha menos conflitos.

AREA 04

Nos condominios mais antigos, em regra, as pessoas envelhecem junto
com o imével e ndo quer mudar nada. H4 muita intolerancia. Porém, se
verifica bom isolamento acustico. H4 problemas com vagas de garagem
porque os condominios antigos s6 tinham 1 vaga. Nos condominios mais
novos, principalmente de baixa renda ha um grande problema com a parte
acustica, uma vez que para baratear as constru¢des sao feitas lajes mais
finas. Também quando ha poucas vagas de garagem nesses nNovos
empreendimentos, mais populares, também h& bastante problema.

RESULTADO

Condominios antigos: ha mais conflitos, sendo relacionados os seguintes
fatores: as pessoas j4 residem ha mais tempo, intolerancias; muitos
problemas com manutencdo; quantidade maior de pessoas idosas e
ociosas.

Condominios novos: ha pessoas mais novas, mais ativas profissionalmente
e que ndo tem tanto interesse em acompanhar a gestéo. As pessoas estdo
h& menos tempo, geralmente mais felizes e procuram conviver bem. Nao
héa tantos problemas de manutencéo.

7) Ha alguma diferenca

entre os conflitos observados em condominios classe baixa, média ou alta?

AREA 01

A empresa trabalha mais com condominios de alto padrdo, mas com
certeza em condominios de baixo padréo ha mais conflitos, justamente por
causa do trato entre pessoas. As pessoas com mais poder aquisitivo
geralmente tem uma vida social maior, viaja, ndo fica tdo presa dentro de
casa, enquanto que as pessoas com renda mais baixa passam mais tempo
em casa.

AREA 02

Nos condominios de classe baixa ha bastante reclamacéo nas taxas de
condominio. Qualquer aumento é motivo para briga. A classe média é muito
instavel, briga bastante por causa da taxa de condominio, manutengéo, por
qualquer coisa. No condominio de classe alta ndo tem muito conflito, a
inadimpléncia é quase zerada.

AREA 03

Nos condominios de classe baixa é mais complicada a questéo financeira,
porque geralmente a pessoa ja estd pagando um financiamento e mais o
condominio. Assim, qualquer alteragao de valor é bem dificil. Além disso, as
pessoas que ingressam nesses projetos via COHAB ou Programa “Minha
Casa Minha Vida” ndo tem a cultura de condominio, ndo sabe dividir, ndo
tem respeito pelos demais moradores, etc.

AREA 04

Classe alta: os conddminos conhecem seus direitos e ndo vao para o
embate direto. Vai reclamar com a administradora ou com o sindico.

Classe baixa: os condéminos vao resolver seus problemas diretamente com
0 conddbmino que esta incomodando. Tem bastante problema por causa de
vagas de garagem e por causa da falta de “cultura de condominio”. Acha
que pode fazer o que quiser na sua propriedade.

Classe média: pega caracteristicas de ambas as classes. Alguns sdo mais
equilibrados e outros nem tanto.
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RESULTADO

Classe baixa: geralmente ha mais conflitos nesse tipo de condominio devido
ao trato entre as pessoas, auséncia da cultura de condominio, as pessoas
passam mais tempo de lazer em casa. Geralmente a pessoa ja esta
pagando um financiamento e mais o condominio, entdo qualquer alteracao
de taxa condominial se torna uma questdo de conflito. H& bastante
inadimpléncia. Ha4 problemas relacionados as vagas de garagem, que
geralmente séo poucas por unidades, ou sequer ha uma por unidade.

Classe média: pouco se falou acerca dessa classe. Alguns comentarios
mais no sentido de ser uma classe instavel e que possui caracteristicas de
ambas as classes (baixa e alta).

Classe alta: As pessoas com mais poder aquisitivo geralmente tem uma
vida social maior, viaja, ndo fica tdo presa dentro de casa, a inadimpléncia é
bem baixa. As pessoas ndo vao para o embate direto entre condéminos,
buscam o sindico ou a administradora para resolver o problema.

8) Haalgum

a relagdo entre a tipologia de conflito e o tamanho do condominio?

AREA 01

Os condominios com mais gente, geralmente sdo os mais problematicos.
Se vocé tem um condominio com 7 blocos e outro de 1 bloco, com uma
pessoa por andar, ha uma diferengca muito grande. Mais pessoas, mais
confuséo.

AREA 02

N&o observo. Tem condominios com 116 unidades que ndo tem conflitos e
de 09 unidades que é um caos. Depende bastante de quem esta
trabalhando dentro do condominio. E necessario ter um bom zelador e um
bom sindico para que as rela¢gfes sejam boas.

AREA 03

Até 40 unidades, ndo ha muita diferenca, superior a iSso é que comecga 0
problema. Os grandes condominios clube, por exemplo, sdo complicados
porque ha divisdo de muita &rea comum, como piscina, briga entre criancas,
quem pode ou ndo usar tais espagos etc.

AREA 04

Quanto maior o nimero de unidades, maior a incidéncia de conflitos. A
quantidade de vagas de garagem por unidade influencia bastante a
quantidade de conflitos. Essa nova ideia de condominios clube trazidos de
Sao Paulo, em que ha 300, 400 unidades vao ter que ser observados,
porque serdo muitos os problemas. Ja tive casos de pessoas que tiveram
que se mudar do condominio por causa de briga.

RESULTADO

Em geral, quando maior o niumero de unidades, maior a quantidade de
problemas. No entanto, uma das administradoras revelou que nao tem
diferenca entre condominios grandes ou pequenos, 0 que importa é a
presenca de um bom zelador e um bom sindico para que as relagfes sejam
boas.

9) Faca comentérios sobre os conflitos entre o condominio e o Poder Publico.

AREA 01

Ha uma dificuldade muito grande em fazer mudancas na Prefeitura, tanto
relacionado com o tempo, como com o rigor e exigéncias. Nada se
consegue. Geralmente se quando se quer fazer obras na area comum,
alteracdo de area permedvel, mudanga de potencial construtivo, etc., como
ndo se consegue fazer legalmente, faz-se clandestinamente. E um grande
problema, e ainda, muitas vezes ha denudncias de algum condémino que
ndo gostou da obra, ou que n&o quer pagar.

AREA 02

N&o vejo conflitos. Uma observacédo relevante diz respeito que gostaria de
fazer é sobre a seguranca do condominio

AREA 03

Os conflitos externos dependem bastante do perfil do sindico. Ha
problemas, as vezes com a COPEL, SANEPAR, empresa terceirizada de

gas, etc.
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AREA 04

Ha problemas, mas que dificilmente sao efetivados referentes a padrées,
como normas para 0 uso de aquecedores, sistema de para-raios etc.,
porém que dificilmente sado fiscalizados. Apenas quando ha denlncia.
Acredito que o Poder Publico tenha que observar melhor os padrdes e
técnicas de construcdo como lajes estruturais, acustica etc.

RESULTADO

As respostas a essas perguntas foram divergentes. Uma citou a dificuldade
em realizar obras internas com a aprovagdo da municipalidade. A segunda
citou a questdo da seguranca que deve ser aperfeicoada. A terceira
administradora falou que depende bastante do perfil do sindico. A Ultima
administradora revelou que podem haver conflitos quando se tratam de
padrbes e normas que ndo sdo observadas, porém de dificil fiscalizacao e
constatacao pelo Poder Publico.

10) Ha alguma observacao de conflitos entre o condominio e o entorno?

AREA 01 Na&o verifico nada relevante.
< Ja vi dois problemas em condominios em que os vizinhos reclamavam do
AREA 02 P
barulho dentro do condominio.
) Ha, algumas vezes, desconhecimento do que é responsabilidade do
AREA 03 condominio e o que é do externo, como por exemplo, no caso de oscilagdes
de energia pela COPEL.
AREA 04 Os vizinhos reclamam de barulhos e festas.
Sao citadas questdes de barulhos e festas. Ha, algumas vezes,
RESULTADO desconhecimento do que é responsabilidade do condominio e o que é do

externo, como por exemplo, no caso de oscilagBes de energia pela COPEL.

Fonte: Autora.
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Quadro 14 — Conflitos extrajudiciais entre condédminos — Sindicos de condominios

1) Quais sao os principais conflitos ocorridos entre condéminos?

AREA 01

Os principais problemas s8o decorrentes de vazamentos entre
apartamentos, devido a idade do condominio. N&o ha problemas de
manutengao nas areas comuns.

AREA 02

Ha alguns conflitos por causa de barulho e algumas ofensas morais e falta
de educacdo por parte de um morador. No geral a convivéncia é bem
pacifica.

AREA 03

Primeiramente conflitos envolvendo taxas de condominios, seguida de
problemas com animais (barulho, urina pelas areas comuns, pessoas que
deixam os animais sozinhos durante o dia) e referente a manutencao
predial. Sao mais mulheres que reclamam, em média 80% das reclamacdes
advém de mulheres acerca da limpeza, vaga de estacionamento e animais.

AREA 04

Sao poucos os conflitos. HA algumas reclamacgBes da perturbacdo por
animais, barulho de morador por atividades ou obras e por falta de vagas
para estacionar o carro. Além disso, barulho, varal de roupa, lixo e
utensilios na area de circulacéo.

RESULTADO

Dentre os sindicos, houve divergéncia entre a relevancia e os problemas
apontados, sendo os que representam condominios de classe média baixa
e baixa mais parecidos. Foram citados os seguintes conflitos:

- vizinhanca: perturbagéo do sossego pela emisséo de sons e ruidos;
- vizinhanga: convivéncia com animais domesticos;

- taxas condominiais.

- manutencao predial.

- vagas de garagem.

2) Quais sdo os principais problemas relacionados as taxas condominiais ( taxa de inadimpléncia,

acoes judiciais etc.)?

AREA 01

N&o ha problemas de inadimpléncia. Atualmente a inadimpléncia é de 1% e
néo h4 acéo judicial.

AREA 02

Atualmente a inadimpléncia é zero. Eventualmente hd um ou outro, mas
com simples conversa a situacao ja é resolvida.

AREA 03

A taxa de inadimpléncia é de 10 a 15%. Apenas 6% de pessoas que nunca
pagaram. Geralmente as pessoas deixam de pagar, uma ou outra, dai com
esses pequenos tenta negociar. Apenas ingressa com acgéo quando ha uma
divida muito grande, que é muito pouca gente.

AREA 04

Como a administradora nos repassa 100% da taxa condominial, a
inadimpléncia ndo afeta o pagamento das contas e as acdes judiciais sdo
também executados pela administradora. Sem a administradora, para
gualguer condominio é muito dificil a administracédo, além de desgastante.

RESULTADO

Nos condominios de classe mais alta nao ha problemas com inadimpléncia.
Nos condominios de classe média baixa foi encontrada uma taxa de
inadimpléncia de 10 a 15%, enquanto nos de classe baixa foi verificado que
h& a utilizacdo de empresa de cobranca e que adianta o valor para que o
condominio de forma a ndo afetar a sobrevivéncia do condominio.

3) Como é a funcgédo do sindico para mediar conflitos?

AREA 01

A funcéo de sindico depende de muita conversa. Sempre tento resolver os
problemas na conversa, muito raramente encaminho notificacdo e nunca
cheguei a aplicar multa.

AREA 02

Nos conflitos particulares, com vazamentos entre condéminos, ndo me
envolvo. As pessoas vivem cobrando varias coisas, mas quando nao tem
envolvimento com questfes de areas comuns, eu nao me envolvo.
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AREA 03

Eu tento sempre conversar com as pessoas, tento apaziguar os &nimos.

AREA 04

Temos enviado diversas circulares sobre os direitos e deveres de cada um.

Sempre que possivel, omitimos o denunciante, e também ao invés de
multar, notificamos por escrito eventual infragdo e chamar o morador infrator
a colaborar a participar na politica da boa vizinhanca e assim evitar uma
guerra desnecessaria, onde ninguém ganha e todos perdem. Somente
depois de esgotados todos os esforcos de negociacdo sem a obtencdo do
resultado necessario, ao morador é aplicado a multa.

RESULTADO

O sindico é um importante mediador e atuam de forma a mediar conflitos,
conversando e informando os condéminos de forma que a convivéncia seja
harmoniosa.

4) Os conflitos entre condéminos vao parar no Poder Judiciario, com que frequéncia?

AREA 01

N&o ha conflitos que vao parar no Poder Judiciario. Houve apenas um na
gestdo passada porque o sindico ndo deixou uma moradora instalar uma
antena de tv a cabo.

AREA 02

N&o. Houve dois casos de condbminos que ingressaram contra o0
condominio, um para discutir a area de sua garagem e fazer a redivisdo e
outro para que fossem fechadas as lixeiras. Teve outro processo trabalhista
de funcionario contra o condominio.

AREA 03

Na gestdo atual ndo houve nenhum processo. Na gestédo anterior foram 02
processos. Um em que uma pessoa entrou contra o condominio pedindo
indenizacéo por que uma calha entupiu e alagou o apartamento e outra uma
briga entre vizinhas mulheres.

AREA 04

No nosso exercicio ndo houve nenhum caso e trabalho para que nédo tenha.
Em mandatos anteriores houve alguns B.O. em delegacia, referente a
atritos em assembleias devido a um furto no interior do veiculo e sobre
trocas de acusacdes entre moradores, porém foi resolvido antes que desse
inicio a um processo.

RESULTADO

Nas gestdes dos sindicos entrevistados, em geral, ndo houve nenhum
processo. Em gestBes anteriores eles tém conhecimento de uma ou outra
acdo, mas € algo bem dificil de ocorrer.

5) Vocé no

ta algum conflito mais acentuado por causa da idade do prédio?

AREA 01

S6 os vazamentos. Nesses casos eu (a sindica) tento intermediar os
conflitos e sdo todos resolvidos.

AREA 02

Ha problemas por causas dos canos que tem alguns problemas.

AREA 03

Geralmente os proprietarios reclamam bastante da manutengdo, mas é
complicado fazer grandes obras por que precisa de dinheiro e as pessoas
geralmente reclamam bastante por causa dos gastos. O pessoal que aluga
0 imdvel geralmente ndo reclama muito, aluga e faz as suas reformas no
seu apartamento.

AREA 04

Nao.

RESULTADO

Nos condominios antigos geralmente o0s proprietarios reclamam da
manutencao.

6) Ha muita diferenca de classes no condominio? Ha algum conflito especifico de determinada

classe?

Nao. Praticamente todos sdo da mesma classe, ndo ha conflitos

AREA 01 o
especificos.
AREA 02 N&o. Tem bastante pessoas idosas e a0 mesmo tempo pessoas bem ativas
no prédio, mas as pessoas sdo bem calmas de uma maneira geral.
. N&o ha diferenca expressiva de classes no condominio. As brigas ocorrem
AREA 03
geralmente entre mulheres.
AREA 04 Nao ha nem diferenga grande de classes e nem conflito especifico.
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Nao ha diferenca expressiva de classes no condominio nem conflitos

RESULTADO especificos.
7) Ha algum conflito entre o Poder Publico e o condominio?
AREA 01 N&o.
" Foi feita uma denuncia de um morador ao corpo de bombeiros afirmando
AREA 02 L X - , .
que havia irregularidades, no momento o condominio esta analisando.
AREA 03 N&o ha nenhum.
AREA 04 Nao.
RESULTADO Né&o foi citado nenhum conflito.
8) Ha algum conflito entre os vizinhos e o condominio?
) N&o. Houve apenas um vazamento do prédio do lado que atingiu 0 nosso,
AREA 01 mas apenas com conversa resolveu-se a questdo rapidamente e
extrajudicialmente.
AREA 02 Né&o.
) Teve uma acdo do condominio contra uma empresa vizinha, de reciclagem,
AREA 03 gue por causa da atividade acabava trazendo muitos insetos para o
condominio.
" H&a, mas sdo os rotineiros, como barulho, sem relevancia e resolvidos antes
AREA 04 .
de se agravarem, buscando sempre o entendimento e acordo.
RESULTADO Cada sindico citou um caso (vazamento, empresa de reciclagem, barulho),

porém sem relevancia com o fato de se tratar de um condominio.

Fonte: Autora.
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APENDICES C — CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS ENTRE O PODER PUBLICO E

O

Quadro 15 - Conflito
condominios

S EMPREENDEDORES DE CONDOMINOS

s extrajudiciais entre o Poder Publico e os empreendedores de

1) Quais sao os principais conflitos entre o empreendedor ou seu responsavel legal e o Poder
Publico municipal para a aprovacéo de projetos de condominios?

SERVIDOR 01

Acredito que é possivel afirmar que ndo ha conflitos diretos entre o
empreendedor e o Poder Pablico municipal para a aprovagéo de projetos de
condominios. Ao entrar com um projeto para analise com vistas a obtencao
do Alvara de Construcéo, caso o0 mesmo atenda toda a legislagcao vigente
sua aprovacao ocorre de forma tranquila.

"Conflitos" podem ocorrer do ponto de vista do empreendedor quando, por
exemplo, o projeto ndo estd adequado a alguma exigéncia legal e o néo
atendimento da legislacdo leva a uma demora em aprovacao do projeto (até
a devida adequacéo dos itens com problema). Contudo, deve-se ressaltar
que esta demora esta diretamente relacionada a capacidade do autor do
projeto atender aos dispositivos legais pertinentes. Ndo ha interesse em
retardar o processo de obtencdo do alvara, nem gerar conflitos com o
empreendedor. Pelo contréario, temos trabalhado para reduzir o prazo de
analise dos projetos e simplificar os procedimentos de analise, com vistas a
torna-lo o menos burocratico possivel.

DIRETORA DE
DEPARTAMENTO

Os principais impasses observados dizem respeito as vagas de garagem.
Constroem-se vagas menores do que a dimenséo estabelecida no projeto.

2) Quais os principais procedimentos para resolver esses problemas?

SERVIDOR 01

DIRETORA DE
DEPARTAMENTO

Considerando o exposto na resposta anterior, quando da identificacdo de
dificuldades do autor do projeto em atender a legislagdo pertinente, temos
por procedimento padrdo chamé-lo para um atendimento individualizado,
com vistas a mostra-lo os itens que possuem problema. O empreendedor
ou autor do projeto também tem a possibilidade de agendar reunibes
diretamente com a geréncia, diretoria ou superintendéncia da secretaria, de
forma a apresentar suas eventuais dificuldades com vistas a sana-las.

3) Ha alguma tipologia
unidades singulares?

especifica de conflito para a aprovacao de projetos de condominios ou de
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SERVIDOR 01

Se considerarmos como "conflitos" as questdes projetuais que o autor do
projeto ndo atende a legislacdo, mas procura insistir para, de certa forma,
tentar empurrar daquela forma temos algumas que sao recorrentes.

Para os conjuntos habitacionais de residéncias isoladas (condominio
horizontal), a ocorréncia de problemas é maior nos projetos de pequeno
porte e menor padrdo: € comum que o autor do projeto procure aprovar o
projeto com as dimensdes do corredor interno de acesso, area de recreacéo
e afastamento de divisa inferiores ao estabelecido na legislagdo. Outra
questdo recorrente diz respeito ao atendimento do Dec. 1677/2012, que
estabelece parametros de taxa de ocupacdo e coeficiente de
aproveitamento para o0s sublotes: percebe-se interesse dos
empreendedores em aprovar a maior residéncia possivel dentro do menor
sublote. Assim, sdo protocolados projetos para analise que, por vezes, nao
atendem estes parametros basicos.

E importante destacar que os projetos somente sdo aprovados e obtém
alvara de constru¢cdo quando atendem a toda a legislacdo pertinente.
Assim, estas questdes se referem ao projeto inicialmente submetido e ndo
ao projeto efetivamente aprovado (as adequacdes necessarias sdo todas
exigidas).

Para os conjuntos habitacionais de habitagéo coletiva (condominio vertical),
a ocorréncia de problemas na analise de projeto relacionam-se, via de
regra, com o atendimento do niumero minimo de vagas (e consequente area
de manobra), area de recreagéo, afastamento de divisa e afastamento entre
blocos minimo. Estas questdes sao identificadas com maior frequéncia dos
projetos de padréo mais baixo.

Cabe complementar que, via de regra, os condominios de padrdo mais
elevado ndo somente atendem as areas e dimensdes minimas exigidas
pela legislacio como garantem areas excedentes, percebendo-se
problemas maiores no atendimento da legislacdo nos projetos de menor
porte e padréo.

DIRETORA DE
DEPARTAMENTO

Nao ha.

4) Ha alguma relacéo entre a tipologia de conflito e o tamanho do condominio?

Acredito que néo é possivel identificar uma relacdo direta. Contudo, penso
que, devido ao fato de empreendimentos de grande porte envolverem cifras
maiores de investimento, os projetos passam a ser elaborados por

SERVIDOR 01 L o ~ ) "
escritérios especializados e a aprovacdo ocorre de forma mais agilizada
(tendo em vista que os mesmos ja possuem conhecimento aprofundado do
regulamento de edificacbes e demais legislagBes complementares).
DIRETORA DE Quanto maior o ndmero de unidades, maior a complexidade e maior o
DEPARTAMENTO namero de conflitos.

5) Com o avanco do numero de condominios horizontais e verticais, a Prefeitura tem tomado
alguma providéncia para diminuir os conflitos internos e externos do condominio?

SERVIDOR 01

Cabe ao Departamento de Controle de Edificacbes analisar os projetos
segundo o regulamento de edificacbes e legislagbes complementares,
avaliando o atendimento aos parametros urbanisticos e projetuais
relevantes. Posteriormente, por meio da Vistoria de Conclusdo de Obra é
verificado se o empreendimento foi efetivamente executado conforme o
projeto aprovado.

Desta forma, questdes que extrapolam a aplicacdo destas normativas legais
ndo séo objeto de avaliacdo e intervencdo do departamento.

Quanto aos demais departamentos, secretarias e 6rgdos da administracao
indireta, ndo possuo este tipo de informacéo.
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DIRETORA DE
DEPARTAMENTO

N&o, a prefeitura se preocupa apenas com a cidade. Observa-se 0s
parametros urbanos, como recuos, afastamentos, etc, e o cumprimento dos
Decretos n® 1020/2013 e Portaria 80/2013. A Prefeitura ndo tem condicdes
de analisar, por exemplo, o cumprimento das normas da ABNT. Dessa
forma, o empreendedor assina um termo de compromisso dizendo que
conhece e cumpriu as normas legais existentes (ANEXO A).

6) Ao analisar projetos, os servidores da prefeitura notam alguma preocupacdo dos
empreendedores para minorar os conflitos ocorridos pela convivéncia mais proxima entre

conddéminos?

Na andlise de projetos com vistas a obtencdo do alvar4 de construcéo,
percebe-se que nos projetos de padrao mais elevado ha um cuidado maior
com esta questdo (afastamento maior entre os blocos, nimero maior de
elevadores, areas privativas maiores, areas comuns bem organizadas, etc.).
J& nos projetos de padrdo mais baixo observa-se uma preocupacdo maior
em maximizar o nimero de unidade e area construida, implicando em

SERVIDOR 01 reducdo da qualidade dos empreendimentos. Obviamente esta € uma
percepcdo pessoal e muito subjetiva, ndo podemos leva-la como um
entendimento geral do departamento.

Por fim, cabe ressaltar que todas as questdes foram respondidas tendo
como base a atuagdo do Departamento de Controle de Edificacbes da Sec.
Municipal de Urbanismo.
DIRETORA DE NZo
DEPARTAMENTO )

Fonte: Autora.
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ANEXOS
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ANEXO A — TERMO DE COMPROMISSO PARA APROVACAO DE PROJETO E
EXECUCAO DE OBRA

TERMO DE COMPROMISSO PARA APROVACAQ
DE PROJETO E EXECUGAO DE OBRA

NA CONDICAD DE AUTOR DO PROJETO DECLARD, PARA TODOS 05 FINS, QUE TENHO PLEND
CONHECIMENTO DE QUE O PRESENTE PROJETO RELATIVO A CONSTRUGCAD, AMPLIACAD, REFORMA
E/OU RESTAURC DA EDIFICACAC ESTA SENDO APROVADO APENAS EM RELACAO A LEGISLACAD DE
ZONEAMENTO, USD E OCUPACAD DO SOLO E AOS PARAMETROS URBANISTICOS RELEVANTES,
ESTABELECIDOS NALEGISLACAO VIGENTE, DECLARO, TAMBEM, QUE O MESMO ATENDE ATODAS AS
EXIGENCIAS DAS LEGISLACOES MUNICIPAIS, ESTADUAIS, FEDERAIS E MNORMAS TECNICAS
BRASILEIRAS, E ASSUMO TODA A RESPONSABILIDADE PELA ELABORACAD DO PROJETO, INCLUSIVE
QUANTO A SEGURANCA, QUANTO AS NORMAS RELATIVAS AQ DIREITO DE VIZINHANCA O QUE INCLUI
03 AFASTAMENTOS DAS DIVISAS, ASSIM COMO AS DEMAIS RESPONSARILIDADES DECORRENTES DO
NAQ CUMPRIMENTO DAS LEGISLACOES VIGENTES.

NACONDICAO DE RESPONSAVEL TECNICO PELA EXECUGCAD DA OBRADECLARO, PARATODOS
0S5 FINS, QUE TENHO PLENO CONHECIMENTO DE QUE A PRESENTE OBRARELATIVA A CONSTRUGAO,
AMPLIACAD, REFORMA E/OL RESTAURD DA EDIFICACAD SERA EXECUTADA DE ACORDO COM O
PROJETO APROVADO. DEGLARO TAMBEM, QUE O MESMO ATENDE A TODAS AS EXIGENCIAS DAS
LEGISLACOES MUNICIPAIS, ESTADUAIS, FEDERAIS E NORMAS TECNICAS BRASILEIRAS, E ASSUMOD
TODA A RESPONSABILIDADE PELA EXECUGAD DA OBRA CONTRATADA, INCLUSIVE QUANTO A
SEGURANGA, QUANTO AS NORMAS RELATIVAS AQ DIREITO DE VIZINHANGA O QUE INCLUI 0OS
AFASTAMENTOS DAS DIVISAS, ASSIM COMO AS DEMAIS RESPONSABILIDADES DECORRENTES DO
NAD CUMPRIMENTO DAS LEGISLACOES VIGENTES.

DECLARAMOS ESTAR CIENTES DE QUE AS RESFONSABILIDADES PODERAC SER CUMULADAS
NA ESFERA CIVIL, PENAL E ADMIMISTRATIVA, DECORREMTES DE EVENTUAIS PREJUIZDS A
TERCEIROS, EAINDAESTAR CIENTES DE TODAS AS SANCOES PREVISTAS NALEGISLACAD FEDERAL,
ESTADUALE MUNICIPAL ENTRE OUTRAS, AS CONSTANTES HOS SEGUINTESARTIGOS:

CODIGOPEMNAL: ARTIGOS 184, 250, 254, 255, 256, 289, 317, 333;
CODIGDCIVIL: ARTIGOS 186,187,927 E618;

LEIS FEDERAIS N®5.194/86 6.406/77 E12.378/10;
LEIMUMICIPAL M®11,095/04: ART, 37, §57;

CODIGODE DEFESADO CONSUMIDOR.

CURITIBA, DE DE
ASSINATURA DD AUTOR DO PROJETO: ASSINATURA DO RESPONSAVEL TECHICO:
{COM FIRMA RECONHECIDA) (O FIRMA RECONHEC|DA)

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo de Curitiba, 2013.



