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LIMITACOES DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Mauro Ferreira Sales Filho

INTRODUCAO

Este trabalho cientifico esta voltado para o direito fundamental previsto no artigo
5° da Constituicdo Federal Brasileira, mais precisamente no inciso XXII, que é o direito
de propriedade. Seré abordado o tema da limitagdo do direito de propriedade no Codigo

Civil em relacéo a convencdes de condominio.

A ideia desse trabalho é tratar de um assunto muito importante nos dias de hoje,
ja que o poder aquisitivo da populagdo estd aumentando e também estd aumentando a
compra de propriedades como imdveis, terrenos e lotes, e isso faz com que um assunto
venha a tona: o direito de propriedade. Comprei um terreno e terei direito de fazer o que
bem entender nele, ja que o artigo 5° da Constitui¢do no inciso XXII me da esse poder?
Poderei construir um prédio de vinte andares sem pedir permissdo? Ou entdo deixar
abandonado a fim de que ele se valorize? Poderei também construir uma casas de shows
que funcionem até seis horas da manh& sem ter preocupacdo com o ruido excessivo? A

resposta é negativa para todas essas perguntas.

Inicialmente, iremos estudar o que é propriedade, como foi que ela surgiu, seus
objetivos e sua funcdo social. Também sera abordado o conceito de condominio, como

pode ser criado e até 0 momento de sua extingéo.

O estudo que sera abordado aqui ird mostrar que mesmo com o advento dos
direitos fundamentais elencados na Constituicdo, o proprietario de um imovel tera que
se adequar as normas vigentes. O usar, gozar e dispor da coisa conforme lhe convém
ndo podera ser usado em todos os aspectos, devera sempre respeitar a vontade da

coletividade. Esse é um dos aspectos da limitacdo do direito de propriedade.
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Como foi dito, com o aumento do poder aquisitivo dos brasileiros e o grande
namero de pessoas vivendo nos grandes centros urbanos, ficou evidente o crescimento
também de condominios horizontais, os chamados condominios edilicios e junto com
eles as convengdes condominiais para normatizar o bom funcionamento desses
condominios.

E é ai que entra a parte mais controversa deste trabalho: a convencdo do
condominio. Ela e o regimento interno indicam todos os procedimentos referentes ao
condominio, as disposi¢Ges, como o tamanho de suas areas, sangdes, hora do uso das

areas comuns, a permanéncia ou nao de animais nessas unidades autbnomas e outros.

A partir dai, o direito de propriedade fica muito escasso, segundo a convengédo
de condominio ndo se pode criar animais, mas nas leis, que sdo superiores as
convencgdes nada fala a respeito. O que de prejuizo poderia um cdo pequinés que mal
late e ndo traz nenhum risco a seguranca dos demais conddéminos? Proibir sé pelo
simples fato de que a convencdo proibe, sem analisar caso a caso € no minimo
imprudéncia. Isso foi dito, pois varios casos foram parar no Judiciério por conta da
proibicdo da permanéncia de animais nesses condominios. O direito de propriedade
nesse caso ja foi um pouco esquecido, o proprietario compra o imdvel, tem o seu

bichinho de estimacdo, mas ndo pode leva-lo para sua casa.

Outro caso interessante € a perturbacdo sonora. Qual o horario de siléncio
absoluto? Quantos decibéis sdo permitidos para que ndo incomode algum vizinho?
Mesmo minha propriedade estando toda legalizada e nela esteja acontecendo um culto
religioso, terei todo o direito de emitir sons como bem desejar? Sdo perguntas em que ja
fica evidente algum tipo de limitacdo da propriedade. Nao existe hora que se pode fazer
muitos ruidos, assim como hora de completo siléncio, existe sim um limite toleravel de
emissdo de ruidos para que ndo atrapalhe o vizinho, e esses limites sdo regularizados

por algum 6rgéo publico que indique o nivel de ruidos permitidos em cada caso.

Todos esses exemplos sdo regidos pelo direito de vizinhanca, que é o direito que
preza pela coletividade e deixa o direito de propriedade em segundo plano, assim como

0s interesses individuais desses proprietarios.
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Por fim, veremos também outros tipos de limitacdo de propriedade como a
limitacdo do direito de construir, limitacdo do uso de garagem e de uma possivel

exclusdo do conddmino nocivo.
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1 PROPRIEDADE

1.1 Conceito

Propriedade é um dos assuntos mais importantes do Direito das Coisas, por ser

um direito real fundamental.

Vérios Caodigos Civis conceituam a chamada propriedade, mas o que o fez
primeiro foi o Cédigo Civil Francés, o Cédigo de Napoledo o definiu da seguinte forma:
“O direito de gozar e de dispor das coisas da maneira mais absoluta, desde que delas

n&o se faga uso proibido pelas leis e regulamentos”.

O Cadigo Civil Brasileiro ndo conceitua a propriedade em si, mas sim 0 que seus
proprietarios podem fazer com ela: “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, € o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua

ou detenha”.

Sendo assim, o direito de propriedade fica sendo complexo e algumas vezes até
confuso, pois o direito adquirido com a propriedade, que € de usar da coisa como bem
entender, construir, abandonar ou até mesmo destruir, se perde nas limitacdes

existentes.

O direito de usar a coisa se deve ao fato do proprietario usa-la para seu beneficio
ou de terceiros, podendo ate deixa-la inerte, mas o direito moderno esta procurando dar
mais a finalidade da propriedade para o coletivo, restringindo ainda mais a prerrogativa

do proprietario para com sua propriedade.

Ja o direito de gozar se remete ao fato dos frutos que venham a vir dessa
propriedade, assim como a utilizacdo dos produtos da coisa. O direito de dispor € o
direito mais forte, pois a pessoa pode ser mais dono da propriedade do que de quem a
usa ou goza, faz dele o direito de abusar ou destruir, o poder amplo, mas sempre

levando em conta a coletividade.
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Outro direito que foi citado no Codigo Civil é o de reaver a coisa, que nada mais
é do que o direito do proprietario de ter de volta sua propriedade que Ihe foi tomada por

alguém que a possuiu injustamente ou a deteve sem titulo.

1.2 Origem

A origem da propriedade se deu ainda primitivamente, quando os homens
viviam por instinto, ndo um intelecto maior para a sobrevivéncia. Os seres humanos
nessa epoca viviam mais de espontaneidade, prevalecia a luta pela sobrevivéncia, e foi
justamente nessa luta por sobrevivéncia que aconteceram 0s primeiros sinais de
propriedade. As grutas e cavernas comegaram a servir de abrigo e a haver lutas para

defender o seu dominio.

Posteriormente, essa “propriedade” se expandiu dos abrigos e passou a se
concentrar nas vegetagcbes onde existiam frutas e animais. Mas ainda ndo se
caracterizava a propriedade em si, existiam as demarcacOes de terras com 0s vizinhos
mais como forma de evitar conflitos, ndo existe a caracteristica de perpetuidade, pois

sempre existiam as imigragdes a procura de novas terras.

Um fato que ajudou a origem da propriedade foi a criacdo do regime do
matriarcado, onde os lagcos com o grupo se tornou mais forte e fez com que a mae
tomasse um lugar de mais destaque com os filhos e na organizacao do grupo, e por fim
veio o patriarcado, em que a pessoa mais velha é que tinha destaque e representava o

topo das geragoes.

Com o passar dos tempos as dissipacdes das familias em regiGes diferentes deu a
ideia de propriedade individual, que comegou a ter forca no século | depois de Cristo,
juntamente com as guerras, em que eram distribuidas entre os guerreiros que escolhiam

as melhores.

O Regime Feudal na Idade Média reforcou ainda mais a ideia de propriedades,
ficando estas nas mé&os de poucos, e com o liberalismo econdmico na Revolucdo

Industrial aumentou ainda mais as desigualdades com a iniciativa privada.



WWW.CONTEUDOJURIDICO.COM.BR

1.3 Finalidade

A propriedade tem a finalidade social, ou seja, a finalidade de garantir que todos
tenham direito a propriedade e a garantir uma ordem social, que teve como primeiro

estudioso S&o Tomas de Aquino na Idade Media.

Justamente com os estudos de S8 Tomas de Aquino que a Igreja Catolica foi a
grande inspiradora para a propagacdo da funcdo social da propriedade, no qual indica
que a propriedade é vista como o meio de garantir a subsisténcia do ser humano, com 0s

papas Jodo XXIII e Jodo Paulo Il.

Assim sendo, a preocupacdo maior em relacdo a propriedade ficou relacionada
com o beneficio a coletividade, por mais importante também que seja a busca por
produtividade e riqueza que por ventura venha das terras produtivas. E um meio de
procurar controlar as injusticas e consequentemente a violéncia que assola todo o

mundo.

Da estrutura do direito que diz que o proprietario pode usar, gozar e dispor da
coisa, podem ser extraidos dois elementos: um é o econémico, que diz respeito ao
direito que o proprietario tem de produzir riquezas com sua propriedade, ou seja, obter
vantagens com sua terra; o outro elemento seria o juridico, que é nada mais nada menos

que a protecdo de ataques externos indevidos, seja de quem for.

1.4 Fundamento juridico da propriedade

Vérias teorias foram fundamentadas sobre a origem do direito e a legitimidade
da propriedade. A primeira delas é a Teoria da Ocupacdo, que € a mais antiga, € a
ocupacdo que a pessoa faz da propriedade sem que exista dono, existe desde a época dos
romanos. Essa teoria &€ combatida por encontrar varios erros nela, alguns dizem que a
simples ocupacéo ndo serve como fundamento juridico, e sim como modo de aquisi¢cdo
da propriedade. Além disso, a simples ocupacdo geralmente ndo da direito as coisas que
provém da propriedade, como por exemplo, os frutos, ou entdo que a ocupacdo muitas

vezes se faz por forca ou mero acaso, isso ndo da o direito sobre ela.
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Outra teoria conhecida é a Teoria da Especificacdo, que diz que s6 com o
trabalho que transforma o bruto em produto que da o direito da propriedade, mas €é logo
invalidada, pois o dono da propriedade ndo seria o dono realmente, pois seus
trabalhadores com o trabalho teriam o direito aquela propriedade, ou entdo os velhos,

invalidos e criangas nunca iam poder ter esse direito.

A Teoria da Lei tem um grande sustentador que é Montesquieu, que diz que o
direito de propriedade s6 existe por causa da lei. E uma teoria positivista, ou seja, ela so
existe por que a lei deseja a critica feita, € que a vontade do legislador ndo pode ser téo
soberana a ponto de criar um direito tdo amplo como o direito de propriedade baseado

apenas na sua vontade.

Por ultimo, temos a Teoria da Natureza Humana, € a teoria mais aceita, que diz
que a propriedade é inerente a natureza humana como sendo um presente de Deus, para
que os homens pudessem ter condicGes de sobreviver e tirar da propriedade o sustento

seu e de sua familia.

1.5  Espécies de propriedade

As espécies de propriedade podem ser divididas em dois tipos: quanto a

extensdo do direito e quanto a perpetuidade.

Em se tratando a extensdo do direito, as espécies se dividem em: plena, que é
guando o proprietario é a Unica pessoa a usar 0 imovel, todas as caracteristicas da
ocupacdo da propriedade se encontram em uma pessoa que é exatamente o proprietario,
que pode inclusive, gozar, dispor e reivindica-lo de quem injustamente o detenha; e
restrita ou limitada, que acontece quando a propriedade é desmembrada para outra
pessoa, como o caso de usufruto, em que o usufrutudrio s6 possui o direito sobre 0s

usufrutos, ou seja, tem o direito sé do gozo da propriedade.

Quanto a perpetuidade do dominio temos a propriedade perpétua, que se faz
justamente com o interesse do proprietario pelo seu imovel, possui a duragdo ilimitada,
fazendo com que o dono tenha a posse total sobre a propriedade, e por ultimo a

propriedade resollvel ou revogavel, que acontece quando as partes estabelecem algum
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requisito para que o direito sobre aquela propriedade tenha sua exting¢éo, pode acontecer

no fideicomisso, que é a passagem do imovel para um herdeiro ou sucessor.

1.6 Tratamento concedido nas Constitui¢cdes passadas

A Constituicdo de 1823, em seu artigo 179, dizia que a propriedade era um
direito absoluto, com excecdo apenas da desapropriacdo e que tinha como requisito
basico a indenizacao. Interessante ressaltar que a fungéo social da propriedade ainda nédo
era cumprida na época, essa desapropriacdo se dava pelas necessidades do estado,

transferindo a propriedade particular para o patriménio publico.

N&o existiu mudancga alguma na Constituicdo de 1891 que estava representada
no artigo 72, paragrafo 17. Com o Brasil Republica tomado pela agricultura do café,
nada mais politico e conveniente que a propriedade ndo tenha a funcao social como nos

dias de hoje.

A Carta Magna de 1934 trouxe novidades no texto, em seu artigo 113, paragrafo
17, em que o direito de propriedade ndo podia ser usado de encontro ao interesse social
e coletivo. Mas nada disso adiantou, pois a lei complementar necessaria para que fosse

regulamentada nunca foi editada.

Em 1946, com outra Constituicdo, foi dado também outro texto em relacéo a
propriedade, no artigo 141 considerava a propriedade como direito inviolavel, a ndo ser
em casos de desapropriacdo. J& no artigo 147, foi inaugurado no ordenamento juridico
brasileiro o direito & propriedade ao bem-estar social, uma justa distribuicdo de riquezas,
mas que infelizmente ficava sé no papel, continuando assim sem cumprir realmente a

funcéo social da propriedade.

Sob a ordem do regime militar, a Constituicdo de 1967, foi a primeira a usar o
termo funcéo social da propriedade, mas ndo como direito fundamental da populacéo e

sim como principio a ordem econémica e social.

A grande mudanca em relacdo a Constituicdo de 1988 € que ela fala também,

como as duas outras, sobre a ordem econdmica e social, mas garante isso no direito
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fundamental do cidaddo em seu artigo 5°, XXIII. Isso resultou em garantir o direito a
propriedade, desde que cumpra a sua funcédo social, é encarado como direito individual
fundamental, criado para garantir as necessidades do coletivo. Em seu artigo 186
existem as condicOes necessarias para que a propriedade atenda a fungéo social, como
por exemplo a preservacdo do meio ambiente, observar as relacbes de trabalho, e a

exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e funcionarios.

Porém, no artigo 185 ficou entendido que mesmo uma propriedade que seja
produtiva, ela ndo pode ter a desapropriacdo quando ndo atendem as condicdes do artigo
186, isso existe mais por pressGes politicas que os grandes latifundiarios tinham na
Assembleia Nacional Constituinte.

Ha quem defenda que sendo a Constituicdo interpretada de forma sistematica e
ndo fragmentada, da a entender que a propriedade que descumpre a funcdo social pode

ser sim desapropriada mediante o pagamento com titulos.

Em se tratando de propriedade urbana, o artigo 182, paragrafo 2° relata que
“cumpre com sua funcgéo social quando atente as exigéncias fundamentais de ordenacgéo
da cidade expressas no Plano Diretor”, por essa razdo a fungdo social da propriedade
urbana muda de uma cidade para outra, sempre procurando se adequar melhor a

necessidade de cada regiéo.

Portanto, a fungdo social da propriedade ndo sé diz respeito a equilibrada divisdo
de bens entre a sociedade, e sim a outros elementos que fazem uma boa convivéncia e
para um ambiente mais saudavel para todos, como por exemplo o respeito a natureza,
porque nada adianta uma propriedade ser produtiva se prejudica 0 meio ambiente, ndo
adianta a propriedade teoricamente cumprir a funcdo social se utiliza do meio de
trabalho escravo. Ficou claro na Constituicio de 1988 essa finalidade, com
modificagdes no ordenamento patrio, mas nunca deixando de lado que a propriedade
continua sendo privada e deve ser respeitada, e uma vez desapropriado o proprietario

tem o direito de receber indenizacao justa pelo seu imével.
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2 CONDOMINIO

2.1 Conceito

Para entendermos o conceito de condominio, devemos entender que quando
varias pessoas possuem um direito sobre a mesma coisa, isso se chama comunhdo, mas
quando existe esse direito, de varias pessoas sobre uma mesma coisa, recai sobre a
propriedade imdvel, forma-se o condominio, que vai de encontro ao conceito de
propriedade, jA que ndo existem varios proprietarios com o mesmo direito, € uma

espécie de propriedade do imével anormal.

Para classificar o condominio, existem trés divisdes, quanto a origem, forma e

objeto.

A classificacdo quanto a origem se divide em trés: convencional, eventual ou
legal. Convencional como o proprio nome ja diz, € quando duas pessoas por vontade
propria adquirem o mesmo imovel, pode ser chamado também de voluntario. Eventual
diz respeito a vontade de uma outra pessoa, que impde o que deve ser feito com a
propriedade, essa pessoa pode ser um doador ou testador. Legal ou necessario é o

imposto pela lei, deve-se seguir conforme nos dispositivos legais.

Quanto a forma, o condominio pode ser pro diviso ou pro indiviso, transitorio ou
permanente. No pro diviso, existe a comunh&o do imovel, mas cada condémino é dono
de uma parte certa e determinada, no pro indiviso se ndo houver a localizacéo certa e
determinada, existe agora a comunh&o de direito e de fato, um exemplo do pro diviso, é
o condominio edilicio, em que cada pessoa é dona de sua unidade autbnoma. O
transitorio se extingue conforme a vontade de seus moradores, € 0 permanente existe

por forca legal e até quando durar a situagdo, como por exemplo, uma parede divisoria.

Quanto ao objeto o condominio pode ser universal, que é quando abrange todos
os bens do imo6vel, como por exemplo, os frutos e rendimentos; e singular, que incide

sobre uma coisa determinada, um muro, por exemplo.
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2.2 Direitos e deveres dos condéminos

Os condbminos possuem varios direitos sobre sua unidade autdbnoma, mas
devido a varias pessoas convivendo no mesmo imovel, esse direito fica um pouco
restrito, aparecendo assim, direitos e deveres. O primeiro diz respeito que o conddmino
pode exercer todos os direitos compativeis com a indivisao. Esse direito de gozo deve
ser apenas da sua parte responsavel, as demais areas comuns gque nao pertencem a um e

sim a todos, devem ser deliberadas para que esse direito e dever se estenda para todos.

Existem duas responsabilidades decorrentes do direito de usar e gozar do
imdvel, a primeira, é a responsabilidade de cada condémino de conservar e de também
ser responsavel pelas despesas, mas isso apenas na parte que lhe couber, na sua
respectiva cota condominial, isso diz respeito, por exemplo, a pintura, limpeza,

vigilancia e outros.

A segunda responsabilidade € em relacdo aos frutos comuns que por ventura
venha a surgir do condominio, cada condémino responde pelos demais, tanto nos frutos
quanto nos danos que podem causar, a responsabilidade nesse sentido é uma

responsabilidade conjunta.

Cada condémino pode alhear a respectiva parte indivisa, respeitando o direito
preferencial reconhecido aos demais consortes. Se o dono vender a sua parte indivisa

para um estranho, ndo dando prioridade aos demais, essa venda pode ser resoltvel.

A davida em se tratando de condominio € em relacdo a gravar a coisa ou
hipotecar, o proprietario tem o direito de hipotecar sua parte indivisa, conforme o artigo
1.314 do Cddigo Civil, mas sendo a propriedade sobre condominio ndo existe
possibilidade por existir varios proprietarios no mesmo imével, “a coisa comum a dois
ou mais proprietarios ndo pode ser dada em garantia real, na sua totalidade, sem o
consentimento de todos, mas cada um pode individualmente dar em garantia real a parte

que tiver”, artigo 1.420, paragrafo 2°.

Em relacdo as duvidas contraidas pelos conddéminos, se for uma divida

individual, a responsabilidade recai sobre todos, mas o direito de regresso das outras
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pessoas que ndo contrairam a divida, mas respondiam solidariamente com o devedor.
Fica acordado também que o direito de regresso sO se da referente a cota de cada
proprietario.

Se a divida for comum, ou seja, que a responsabilidade seja de todos os

conddminos, o valor dividido seré o correspondente a cada quinh&o do proprietério.

2.3  Extin¢ao do condominio

Como ja foi explicado, o condominio é uma forma anormal de propriedade, pois
o direito de propriedade de cada dono fica restrito, por ter que respeitar as normas

condominiais em convengdes ou na propria lei.

Sendo assim, o risco de haver desavencas e problemas oriundos dessa
caracteristica especial do condominio, € muito grande, e deve-se ficar atento as
condigdes de dissolugdo do condominio. No condominio ordinario, essa dissolugdo
pode ser feita a qualquer momento por um dos proprietarios, causando assim Varios

topicos a serem estudados.

O primeiro é em ralacdo ao tempo da indivisdo do condominio, isso pode ser
feito, mas ndo por um prazo maior que cinco anos, mas existe uma prorrogacao,
conforme artigo 1.320, paragrafo 1° do Codigo Civil. Outro topico importante da
extin¢cdo do condominio é em se tratando de imdvel doado ou de testamento, uma das
condigdes estabelecidas pelo testador ou doador pode ser a da indivisdo da coisa, sendo
assim ndo se pode exceder 0 prazo de cinco anos para que seja feita a divisdo e quando
houver omisséo o prazo € o mesmo, de cinco anos, podendo ser prorrogado conforme

deliberacdo das partes.

A divisdo pode ser feita de dois tipos, a amigavel em que basta uma escritura
publica em que todos os consortes intervenham e a judicial, em que ndo houver acordo
entre os condéminos, cabendo assim ao judiciario resolver as pendéncias existentes

entre os conddéminos.
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Além da divisdo, outro aspecto que rende a extin¢gdo do condominio é a venda do
mesmo, e para que isso seja possivel, basta a vontade de um so proprietario porque para
0 contrario, para gque ndo se venda, todos tém que discordar.

2.4 Condominio edilicio

Condominio edilicio nada mais é do que o condominio horizontal, nos grandes
centros urbanos, nas cidades, cada vez mais superpopulosas, esse tipo de condominio
vem aumentando cada vez mais e, por isso, tomou grandes propor¢des no direito

brasileiro.

O conceito quase que perfeito fica por conta do professor Caio Mario (1976,
p. 92):

“Onde, entretanto, estdo a originalidade e a
peculiaridade da propriedade horizontal é na fusdo de
conceitos de dominio singular ou exclusivo e de
dominio plural ou comum, para criagdo de um conceito
préprio ou de um complexus juridico que existe neste
tipo de propriedade e que ndo € encontrado em nenhum
outro tipo de propriedade. O condominio por unidades
autdbnomas (omissis) forma, entdo, um direito diferente,
gue amalgama ou funde as nogdes de propriedade e co-
propriedade. Em simile exato, a Quimica nos oferece o
fendmeno da combinacdo que se distingue da mistura,
em que naquela os elementos se transmudam
indissoluvelmente em um corpo novo, como ¢ a liga de
dois metais, por exemplo, o aco, formado da liga de
ferro e manganés, e de que ndo se pode mais extrair
nem o ferro nem o manganés, sob pena de deixar de ser
aco.”

Na ldade Média, ja existia a ideia da propriedade horizontal, mas foi no século
XVIII que se desenvolveu a propriedade horizontal, mas nada se tinha de concreto nos
diplomas do direito para se regularizar tal fendmeno. O Cédigo de 1916 em nada trata
de condominio horizontal, mas com o fim da | Grande Guerra e a consequente
industrializacdo mundial, e a grande valorizacdo do solo urbano, se viu a necessidade da

implantacdo do condominio horizontal ou condominio edilicio.
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O primeiro dispositivo que fala sobre o0 assunto, mesmo que de forma timida, foi
0 Decreto-Lei n° 5.481 de 1928, que foi modificado pelo Decreto-Lei n® 5.234 de 1943
e pela Lei n° 285 de 1948. As grandes inovacgdes referentes ao condominio horizontal
foram os Decretos n® 4.591 de 1964 modificado pelo 4.864 de 1965, entre elas o de
permitir o condominio em prédios de apenas um pavimento, estabeleceu a
obrigatoriedade da convencdo de condominio e um regulamento para organizar todas as
normas existentes, e criou-se a figura do sindico, que tem o poder de representar todos

0s conddéminos.

O artigo 1.331 do Cadigo Civil de 2002, diz que no condominio edilicio existe
uma propriedade comum, que sdo o terreno, a estrutura do prédio, telhado, e existe
também a propriedade privativa, que sdo os apartamentos, escritorio, garagens, loja e

etc.

2.5  Instituicdo e constitui¢do do condominio

A instituicdo do condominio edificado pode se dar de trés formas: por destinagédo

do proprietario, por incorporacéo e por testamento.

A destinagdo do proprietario acontece quando ele mesmo constroi o edificio e
ele mesmo divide em apartamentos autdbnomaos, iniciando as vendas depois que o predio

estiver construido.

A incorporacdo acontece quando as vendas dos apartamentos acontecem j& na
planta do imdvel, ou seja, ainda ndo foram iniciadas as obras, o incorporador se
compromete a entregar a unidade autbnoma para cada condémino, isso ocorre para que

o incorporador obtenha o dinheiro necessario para se construir o imovel.

A terceira forma de instituicdo do condominio é o testamento, em que o prédio €
recebido em forma de heranca e todos os herdeiros recebem o seu quinhéo, estando
todos de acordo e obtendo a outorga em que cada um tenha o seu apartamento, nada

impede que se institua o condominio edilicio.
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A constituicdo do condominio se da através da convencdo de condominio que €
um documento escrito que indica os direitos e deveres dos conddéminos, deve ser
outorgada por no minimo dois tercos das fragdes ideais. A convencdo de condominio
difere de contrato, pois os contratos obrigam somente os contratantes e a convencgéo
sujeita todos os titulares que possuem o direito ou que venha a possuir, por isso ela

possui um carater mais institucional.

A forca da convencdo se da também aqueles que ndo a assinaram, como por
exemplo um locatario que também tem que se adequar a convencdo, mesmo que na
época ele ndo esteja presente, assim como quem compra a unidade, ndo pode reclamar
da convencéo por nédo estar presente na assinatura na hora da implantacgdo, por isso ele

possui uma forca coercitiva.

Porém, a convencdo ndo pode se sobrepor a lei existente, podem ser
consideradas nulas as disposi¢cdes da convencdo que seja contrario as leis. Por isso,
varias sdo as polémicas em relagdo ao regimento interno, que regula o uso das areas
comuns do condominio, como o uso dos elevadores sociais por parte dos empregados,

mas isso veremos nos capitulos mais adiante.

A complementacdo do condominio se da através dos regulamentos internos, que
sdo os que ficam expostos nos quadros perto dos elevadores, eles que informam as
regras mais minuciosas sobre o dia a dia do funcionamento do condominio, como o
horéario de funcionamento de saunas, piscinas, entradas de servicos e social, bem como

horario de mudancas e utilizagdo dos elevadores.

2.6 Mudancas ocorridas com a criacdo da nova lei — Codigo Civil 2002.

2.6.1 Critério de proporcionalidade

Com o advento do novo Codigo Civil, ficou observado em seu paragrafo 3° do
artigo 1.331:

“Artigo 1.331 paragrafo 3° - A cada unidade imobiliaria
cabera, como parte insepardvel, uma fracdo ideal no
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solo e nas outras partes comuns, que sera identificada
em forma decimal ou ordinaria no instrumento de
instituicdo do condominio.”

Com isso, mostra que cada parte comum ficaria fixada proporcionalmente
conforme o valor a unidade do condominio, explicada melhor por Avvad (2006, p. 213-
214):

“A nova lei passou a ftratar o assunto de forma
imperativa determinando o modo como se deve calcular
a fracdo ideal do solo e nas outras partes comuns,
dispondo que deve ser ‘proporcional ao valor da
unidade, o qual’, segundo o proprio dispositivo legal,
‘se calcula em relacdo ao conjunto da edificacao’.
Como a lei nova legisla para o futuro, ndo ha duvida
alguma que estd definido, pela lei, o modo como,
doravante, se devera calcular a fracdo ideal da unidade.
O que nos preocupa é saber se o dispositivo em questao,
deve, ou ndo, retroagir para alcancar as unidades
autbnomas que tiveram suas fraces ideais do terreno
regularmente determinadas pelo instituidor e estejam
devidamente registradas no registro de imdveis. Ora,
sem davida alguma, a condicdo ostentada por essas
unidades, no que concerne a fracdo ideal do terreno que
Ihe atribui o registro imobiliario, tem que ser
classificada como situagdo juridica perfeitamente
constituida, ndo podendo ser afetada pela lei nova. De
outro lado, os proprietarios dessas unidades tém os
respectivos direitos, a essas fragdes ideais, devidamente
incorporados a seus patrimonios sendo essa, sem
sombra de duvida, uma hipétese de direitos adquiridos.
N&o h4, portanto, a menor duvida do que, o preceito em
questdo se aplica, tdo-somente, as novas situagOes
juridicas, que se constituirem a partir da vigéncia da lei,
ndo podendo retroagir para alcancar unidades
devidamente regularizadas até entdo.”

Como esse novo artigo causou dividas ao proprietario, o modelo antigo voltou a
ser usado, ou seja, 0 proprio proprietario é quem dizia como seriam divididos da fragdo

ideal.
2.6.2 Penalizagéo da conduta abusiva e do comportamento antissocial
Varios aspectos foram modificados em relacdo as penalidades decorrentes de

agentes com comportamento antissocial, analisaremos primeiro o artigo 1.337 e seu

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

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

Analisando o artigo, note-se que existem novos elementos, o primeiro deles é o
sujeito passivo da norma, que na lei nova é condémino ou possuidor, o possuidor ndo
era reconhecido na norma anterior, pois ela ndo via o possuidor como dono do direito de
propriedade, e com os mesmos direitos e deveres do mesmo. O objeto de protecdo desse
artigo é a ‘boa convivéncia entre os conddminos’, objeto esse que também néo estava
presente na norma anterior, que ndo tomava o cuidado necessario com o condominio e
nem se adequava a convencao do mesmo, ndo havendo tanta necessidade de se criar um

artigo proprio para se tratar desses conflitos.

Outra inovacdo ficou por conta de quem julgaria tais atos de indisciplina, que
antes era do sindico e agora ficou com a “deliberagdo de assembleia por trés quartos dos
conddminos’. Com isso, a figura do sindico ndo ficou sozinha na aplicacdo das
penalidades, devendo entdo haver uma deliberacdo para que se possa verificar a melhor
multa ou penalidade que aquele infrator cometeu. Por Gltimo, e ndo menos importante,
ficou a penalidade em si, a dosagem da multa, que antes deveria estar presente na
convencdo e agora delegada aos proprios condéminos, mas com os limites sempre

dentro da lei.

Vérias perguntas podem surgir com o advento do artigo 1.337, uma delas é de
estar usando a multa varias vezes sobre a mesma pessoa, e pelo mesmo fato: a infracéo.
O que nos podemos dizer é que existe a penalidade prevista nas convencdes e no
regimento interno, que existem varios tipos de penalidades ja bem definidos e existe a
penalidade do artigo em questdo, e essa penalidade ndo é de um mesmo fato, sdo varias
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infracbes que uma pessoa pode cometer que prejudique o bem-estar do condominio,

portanto ndo sera um bis in idem, uma dupla cobranga sobre uma mesma infragéo.

Outra pergunta é em relacdo ao valor da multa, se ela pode ser reduzida ou até
mesmo dispensada. Em nosso ordenamento juridico existe o advento da ampla defesa e
do contraditorio, todos tém o direito de defesa, de argumentar e de achar que aquela
multa ou aquela infracdo ndo condiz com a realidade e diminui-la ou até mesmo ficar

isento, entdo existe sim a possibilidade de acontecer essas hipoteses.

Quem de fato sera cobrado pela infracdo? O possuidor ou o conddémino
proprietario? A doutrina dominante diz que o possuidor devera ser multado, ou o0 agente
causador da infracdo, ou até mesmo qualquer um que faga parte do convivio do mesmo,
como empregados, amigos ou familiares, mas sempre com um comunicado para 0
proprietario, e ndo se achando o responsavel, ai sim o condémino proprietario pagara a

multa por culpa in elegendo.

2.6.3 Alienacao de parte acessoria a terceiro

Analisando o artigo 1.339, principalmente o paragrafo 2°, iremos ver:

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

§ 20, E permitido ao condémino alienar parte acessoria
de sua unidade imobiliaria a outro conddmino, SO
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.”

Primeiramente devemos ter em mente o que seja parte acessoria, segunda a lei:
“acessorio € tudo que se junta a alguma coisa sem ser parte integrante ou essencial,
parte secundaria, acidental, ndo fundamental, complementar”. Sendo assim, podemos
citar véarios exemplos de parte acessoria, como garagens, terrago ou piscina de uma
unidade autdbnoma, depdsito, dentre outras. Mas o que ndo ficou claro, e que se tornou

bastante inviavel, € como um terceiro teria direito a esse acessorio, ficando quase que
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impossivel fazé-lo. Um exemplo disso, € a garagem, que possui uma escritura, que para
transferi-lo seria necessério pagamento de ITBI, também ndo tem como responsabilizar
terceiros pelo pagamento da contribuicdo condominial. Portanto, esse artigo ficou um

pouco sem sentido, mas que foi uma mudanca que existiu em relagéo a lei anterior.

2.6.4 Realizacdo de obra necessaria

O artigo que causa muitas ddvidas, mas que apareceu para que nao houvesse

demora em uma obra que devera ser feita pelo sindico ou pelo préprio condémino.

“Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio
depende:

I - se voluptuarias, de voto de dois tercos dos
conddminos;

Il - se Gteis, de voto da maioria dos conddminos.

§ 1° As obras ou reparagOes necessarias podem ser
realizadas, independentemente de autorizacdo, pelo
sindico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste,
por qualquer condémino.”

As duvidas existentes € em relacdo ao que seria uma obra necessaria, 0u como se
caracteriza a omissdo do sindico nesses casos, passando a responsabilidade para o
conddmino. Ou até mesmo, quem indica a urgéncia da obra a ser executada? E o custo
da mesma, quem ira dizer que o custo seria excessivo ou ndo? O que se sabe apenas €
que esse dispositivo possui aplicacdo imediata, cabendo aos interessados o uso do bom

senso para o bom andamento das obras.

2.6.5 Necessidade da convocagéo de todos os condéminos

E um requisito de validade que existe para que se tenha uma assembleia valida,

apesar desse dispositivo ja estar presente no Cadigo Civil.

“Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos
os condéminos ndo forem convocados para a reunido.”

Esse novo artigo veio no novo Codigo para dar mais seguranga aos assuntos

tratados de maior importancia nas assembleias. Nao existindo um prazo especifico na
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convencéo deverd usar o bom senso e convocar todos 0s condéminos no prazo minimo

de oito dias ou em quarenta e oito horas, dependendo da urgéncia do caso.

2.7 Direitos e deves dos condéminos no condominio edilicio.

2.7.1 Deveres

Conforme o artigo 1.336 caput | ao IV do Codigo Civil, existem quatro deveres

que os conddminos devem seguir para um convivio harmonioso entre os moradores.

O primeiro é “contribuir para as despesas do condominio na proporcéo de suas
fracOes ideais, salvo disposicdo em contrério na convengdo”, essa contribuigdo diz
respeito a conservacdo do condominio, realizacdo de obras que visam a estrutura
integral do condominio. E uma obrigacio que deve ser suportada por quem tiver a coisa,
ou seja, € uma obrigacdo propter rem. Existe uma discussdo em relacdo a débitos
condominiais, que possam ou ndo ser repassados para o comprador, e o0 artigo 12 da Lei
4.591 de 1964, indica que o comprador ostenta 0 mesmo status de proprietario, sendo
assim, todos os débitos que possam existir no condominio serdo repassadas a ele, o

comprador.

O segundo dever dos condéminos é a de ndo realizar obras que comprometam a
seguranca da edificacdo. E uma obrigacdo negativa, porque lhe é vedado realizar ou
introduzir inovagdes que possam privar 0s demais conddominos, como fechar parte de
um corredor para a utilizagdo pessoal, fazendo com que as demais pessoas ndo possam
utiliza-lo, sendo essa uma area comum. Essas realizacdes de obras se ddo de trés
formas: se voluptuarias, necessitam do voto de dois tercos dos condéminos, e se forem
Uteis, serd preciso a maioria dos votos, e se forem necessérias, ndo precisa haver

deliberacdo em assembleia.

O terceiro dever € o de “ndo modificar a forma nem a cor da fachada das partes e
esquadrias externas. Existem muitos casos, hoje em dia, de condéminos fechando os
terragcos e varandas com vidros, janelas, redes de protecdo ou persianas, iSSO ocorre

também devido ao material usado originalmente néo existir mais no mercado e isso ndo
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configura como mudanca na fachada, o que fica proibido mesmo € qualquer mudanca

arquitetonica e da cor.

E o quarto dever, mas ndo menos importante, diz respeito em “dar as suas partes
a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao

sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes”.

Esse dever ndo deve existir apenas na convivéncia de um condominio, mas sim
em todos os aspectos da vida. Existe ai uma limitagdo que mais se sobressai para 0s
proprietarios em relagdo ao seu direito de propriedade, o uso excessivo de aparelhos
sonoros e a criacdo de animais incompativeis com o condominio. Existem multas de até

um quintuplo da cota condominial para quem infringe essas normas ou € reincidente.

2.7.2 Direitos

O condominio edilicio possui dois direitos de condéminos, o direito sobre as

unidades autbnomas e o direito sobre a co-propriedade sobre as areas comuns.

Como foi elencado nos deveres dos conddéminos, o direito também foi exposto
no Cddigo Civil, no seu artigo 1.335, incisos I, Il e 111, sdo eles: “usar, fruir e livremente
dispor de suas unidades”, esse € o direito da propriedade em si, o proprietario pode
vendé-la, aluga-la, empresta-la sem precisar de autorizacdo dos demais condéminos,

mas isso sempre respeitando a lei vigente e a convengdo do condominio.

Outro inciso do direito dos conddminos é o de “usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo, e contando que ndo exclua a utilizacdo dos demais co-
possuidores”. O inciso incide que as partes comuns ndo poderdo ser usadas de outra
forma que ndo seja a finalidade proposta por aquela area, como por exemplo, a de usar
corredores como area de lazer. Garagens como depositos ou saldo de festas como
escritério. Todos os condéminos tém o direito de usar a area comum, cabe ao sindico
zelar para que isso acontega, a inobservancia desse pressuposto pode acarretar medidas
judiciais contra o condominio para reaver o seu direito de usar as areas comuns do

condominio.
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E o inciso terceiro que o direito de “votar nas deliberacdes da assembleia e delas
participar, estando quite”. A importancia nesse inciso é a preocupacdo que o legislador
deu ao pagamento das cotas condominiais, pois se é permitido votar e deliberar se o
mesmo estiver quite com a cota. Pode haver também a representacdo de terceiros por
meio de procuracdo com poderes especificos para que esse terceiro possa vir a deliberar

em uma reunido de condominio.

2.8 Extin¢ao do condominio edilicio

Diferentemente do condominio tradicional que pode ser extinto a qualquer
tempo, pela divisdo ou venda, o condominio edilicio tem como caracteristica a
indivisibilidade, e é constituido para se perpetuar no tempo. Ele ndo pode ser extinto
nem por convencdo ou por via judicial, mas existem algumas situaces em que se
extingue o condominio edilicio, nos casos como a destruicdo do imdvel, em casos de
incéndio ou terremoto, pela demolicdo do prédio quando se tratar da seguranca do
imével por ele ja estar antigo ou também por mudancas urbanisticas e arquiteténicas;
ocorre extincdo também pela desapropriacdo do edificio, indenizacdo esta que sera
repartida entre os conddéminos na propor¢cdo do valor das unidades auténomas, ou
também pela confusdo, que € a hipdtese em que todas as unidades autbnomas forem

adquiridas por uma s pessoa.

Nos casos de destruicdo ou demolicdo, os condéminos devem deliberar sobre a
reconstrugdo ou a venda. Se forem reconstruir, cada condémino devera ajudar pagando
apenas a parte que lhe couber, e caso seja decidida pela venda, o rateio também sera

proporcional para cada condémino.

Existe o caso, mesmo que remoto, da desapropriacdo de parte ou apenas uma
unidade autdbnoma, sendo assim o proprietario dessa unidade devera ser notificado e
receber a indenizacao e no caso de desapropriacdo total, todos os co-obrigados deverao

ser informados, e ndo apenas o sindico, que representa todos 0os condéminos.
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3 LIMITACOES DO DIREITO DE PROPRIEDADE

3.1 Direito de Vizinhanca

No direito de vizinhangca, € que vemos na pratica a limitacdo do direito de
propriedade, pois o direito de um proprietario acaba quando comeca o direito de um

outro proprietéario.

Segundo Silvio Rodrigues (1981, p. 114) direitos de vizinhanga “sdo as
limitagdes impostas pela lei as prerrogativas individuais e com o escopo de conciliar
interesses de proprietarios vizinhos, reduzindo os poderes inerentes ao dominio e de

modo a regular a convivéncia”.

Fica claro que o interesse coletivo inerente ao condominio prevalece sobre o
direito da propriedade individual, como a boa convivéncia e a conciliagcdo dos interesses
desses proprietarios. Existe também o dever juridico que cada proprietario tem para com

0 outro, sdo os deveres de vizinhancga, ou seja, as limitacbes do direito de propriedade.

Outro que conceitua o direito de vizinhanga é San Tiago Dantas (1981, p. 249):

“Sao os direitos que tém o proprietario de um imdvel a
gue os proprietarios dos imoveis vizinhos satisfacam,
em seu favor, determinados deveres juridicos, o0s
deveres de vizinhancga, expressdo que tem grande forca
persuasiva, por isso que, como quer Lacerda de
Almeida, serve também para extremar os deveres de
vizinhanca das serviddes.”

Alguns doutrinadores como Maria Helena Diniz (1981, p. 165) classifica o
direito de vizinhanca em trés partes: “restricdo ao direito de propriedade quanto a
intensidade de seu exercicio, regulando o seu uso nocivo”, essa é a limitagdo mais
comum e ampla, é a limitacdo que impde limites ao uso nocivo da propriedade, que
deve ser usada somente conforme os bons costumes da sociedade; “limitacdes legais ao
condominio similares as serviddes”, as serviddes estdo presentes em varios aspectos nas

propriedades, como as passagens forcadas e aguas, e por ultimo “restricdes oriundas das
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relagbes de contiguidade entre dois imdveis”, orienta sobre o estado fisico da
propriedade, como o direito de construir, os limites existentes entre dois prédios,
existindo sempre o uso do bom senso na hora de construir, para que ndo aconteca

invasédo de propriedade vizinha.

Acontecem certos conflitos de vizinhancga, quando o proprietario exagera no seu
direito de propriedade e faz com que esse exagero repercuta nocivamente na
propriedade vizinha, quando acontecem esses conflitos, a teoria da propriedade entra em
crise, pois praticamente ela deixa de existir, pois o causador do conflito ndo esta
exercendo plenamente seu direito de usar, gozar e dispor da propriedade, e o
proprietario lesado, ndo estd também tendo sua seguranca e seu direito sendo
respeitados, sendo preciso uma exigéncia social para impor limites reciprocos a esses

proprietarios.

Direito de vizinhanca se da também no acesso de outras pessoas a uma
determinada area, em que a propriedade particular esteja no caminho e na passagem de

cabos e tubulacdes e no direito das aguas.

Primeiramente, temos que distinguir direito de passagem forcada com o de
serviddo de transito. O primeiro pertence ao direito de vizinhanga, é a passagem em que
a pessoa dona de um determinado imovel, que se encontre encravado dentro de outro e
que ndo possui a saida nem acesso as vias publicas, como explica os requisitos para a

passagem forcada Nequete (1978, p. 5):

“Nao tenha saida para ela (a via publica), nem possa
buscar-se uma, ou, podendo, somente a conseguiria
mediante uma excessiva despesa; ou a saida de que
disponha (direta, indireta, convencional ou mesmo
necessaria) seja insuficiente e ndo se possa adapta-la ou
amplid-la — ou porque isto é impossivel, ou porque 0s
reparos (com que se obtivesse uma saida nédo
excessivamente incobmoda) requereriam por igual
despesas desproporcionais.”

A servidao de transito acontece com um acordo entre as partes ou até mesmo em
forma de lei, ela acontece para facilitar o acesso a outras areas, mesmo que o imovel do

proprietario que usa a servidao tenha saida e acesso, ele usa essa servidao por simples
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utilidade, diferente da passagem forcada em que a propriedade ficava sem qualquer

acesso.

Podera ser caracterizado como imdvel encravado também, se 0 mesmo possuir
acesso a via publica, mas que seu caminho ofereca perigo eminente a quem passe por

ele, como um acesso em grande declive ou perigo de desabamento.

O direito de passagem de cabos e tubulacGes existe quando ndo ha possibilidade
de se fazer a instalagdo desse material ou até mesmo tornando-se muito oneroso, em
outro imdvel ou na via publica, entdo é usado uma fracdo da propriedade particular para
gue se possa fazer essa obra de passagem. Esse direito ndo é apenas do Poder Publico,
mas também das empresas de concessGes que levam agua, energia, telefonia ou
combustivel para diversos lugares da regido, ou seja, mais uma vez a coletividade fala
mais alto quando entra em conflito com o direito de propriedade. A obra deve ser feita
de modo menos danoso para o imoOvel, cabendo o direito de ressarcimento caso a

propriedade perca valor devido aquela passagem.

Outro tema importante que o direito de vizinhanca aborda, € o direito das aguas,
é tanto que para isso foi criado em 1934 o Codigo das Aguas, que regula sobre ilhas,
aluvido, avulsdo, alveo e aguas, e por mais que seja antigo, ele ainda continua a regular

tudo aquilo que néo esteja no Codigo Civil de 2002.

Existem vérias maneiras de unir o direito de vizinhanga com o direito das &guas.
A comegcar com o direito de tirada de agua, em que a serviddo em questdo, da direito a
uma pessoa retirar agua, pogo, fonte ou rio que pertenca a uma outra pessoa, como esta
expresso no artigo 34 do Codigo das Aguas: “E assegurado o uso gratuito de qualquer
corrente ou nascente de agua, para as primeiras necessidades da vida, se houver
caminho publico que torne acessivel”. Se ndo houver caminho publico, essa tirada de
agua deve ser feito sem danos a propriedade e com a devida indenizacgéo se houver dano

ou prejuizo.

Existe também a tomada de agua, que se difere da tirada quando essa tomada for

feita por alguma obra, que pode ser uma represa, canal ou aqueduto, € um meio mais
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complexo de retirada de agua, que anteriormente era caracterizada com um simples

balde usado para suas necessidades basicas.

Afora esses assuntos mais comuns no dia a dia, que é a retirada e a tomada de
agua, varios outros casos podem ser observados como: o aproveitamento das aguas
pluviais e das aguas dos rios publicos, escoamento de aguas estagnadas e
aproveitamento das aguas comuns. Todas elas possuindo algum tipo de serviddo para
que todos os vizinhos que ndo possuem acesso direto a essas aguas possam usar essa

servidao para poder ter acesso a essas aguas.

O plano diretor é muito importante quando se fala de direito de vizinhanca, pois
ele regula todas as normas relativas a desenvolvimento das cidades, é através dele que é
regulado o direito de construir que sera visto mais adiante. O que mais chama atencao é
0 zoneamento que o plano diretor impde para que seja executada alguma obra de

construcdo, nas palavras de Piovezane (1981, p. 18), que visa:

“Sintese e rene em uma mesma preocupacdo 0s
elementos econdmicos e sociais, a organizagdo do
espaco, 0s investimentos pulblicos e privados, o
funcionamento dos servicos publicos e os préprios
instrumentos das financas publicas. Em conseqiiéncia, a
vinculagdo na politica urbana com a politica nacional de
desenvolvimento implica necessariamente a montagem
de sistemas de planejamento perfeitamente integrados.”

Segundo o zoneamento do plano diretor, a cidade fica dividida segundo o tipo de
ocupacdo do solo em: residencial, comercial e industrial. A area residencial é vista
como uma area que deve ser mais tranquila, sem ruidos excessivos, bem arborizadas,
que tenha seguranca e salubridade. A comercial deve ser autorizada para 0 comércio
varejista ou atacadista, sendo este Gltimo aconselhavel a ficar mais distante das areas
residenciais por causa das transportadoras que usam veiculos pesados e ruidosos. Um
ponto importante a se destacar € que uma vez com o alvara de permissdo para se
construir um prédio comercial, ndo necessariamente o proprietario tera a permissao para
comercializar, essas permissdes sdo de competéncias distintas. Por fim, a area industrial,
que sem nenhuma novidade se localizam mais em distritos industriais, longe das
grandes concentragdes residenciais e possuem certos mecanismos disciplinadores para

que se tenha alvard de construcdo, como é o caso do Estudo de Impacto Ambiental
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(EIA), que deve ser feito toda vez que se for construir uma inddstria de grande parte,
para ser estudado algum impacto ambiental ou degradacdo que aquela inddstria possa
causar no meio ambiente, e também o Conselho Nacional do Meio Ambiente
(CONAMA).

3.2 Limite ao direito de construir

Como existe em qualquer pais, o direito de se construir esta sempre limitado a
alguma lei ou alguma norma que indique o0s tipos de autorizagcbes necessarias para que
se adéque aquela determinada regido. Isso ocorre pelo fato de que as cidades ja estdo
muito populosas e nos ultimos anos vem ocorrendo grandes construcdes verticais, e
essas construcbes tém que ser normatizadas para que ndo prejudiqguem toda a

vizinhanca.

No Brasil, essa fiscalizacdo comete ao municipio em que se pretende construir.
Nem sempre o poder publico leva em consideracdo o direito de vizinhanca e ordem
condominial, tomando como base apenas dados técnicos para liberar a obra. Devido a
esse erro de autorizacdo, muitas vezes a pessoa que estd construindo possui o alvara
para construir, mas posteriormente a obra € embargada judicialmente por algum vizinho

gue tenha se sentindo prejudicado com aquela obra.

Hoje em dia, o direito de vizinhanca esta crescendo muito e esta muito presente
em nossas vidas, haja vista que as cidades crescem assustadoramente em um ritmo
acelerado, entdo cabe ao poder publico fiscalizar melhor essa area para que essas
questdes ndo acabem no judiciario, inchando ainda mais de processos que podem ser

resolvidos sem a questdo da justica.

As limitacGes ao direito de construir sdo muitas, o proprietario esta sujeito a se
adequar em todos os requisitos, e até perder alguma parte do seu terreno, como € 0 caso
dos loteamentos, em que o proprietario deve deixar uma éarea livre como area
institucional, é a area que é cidade para a prefeitura construir obras, como pracas,
escolas e hospitais, e ainda a chamada area verde, uma area que 0 proprietario ndo

devera usar, ficando como area arborizada.
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Existe também a limitacdo de destinacdo, devendo uma obra para uma industria
ser autorizada somente para &reas industriais, ndo devendo estar proxima as areas
residenciais, deverd também existir uma andlise do solo, como a &rea a ser construida,
as dimens0es, a altura que devera ter a obra, a distancia que devera ser observada das

ruas e calcadas, e até mesmo instalagdes, como mecéanica, hidraulica e de seguranca.

O direito de vizinhanga fica mais claro quando se trata de constru¢cdes umas
proximas das outras. O Codigo Civil de 2002 em seu artigo 1.301, que fala da distancia
minima necessaria para se abrir janelas, terracos ou varandas é de um metro e meio. O
vizinho que se sinta prejudicado podera pedir a nunciagdo de obra nova quando ela
estiver sendo feita descumprindo os limites de distancia, ou também por meio de acéo
demolitdria, quando esta obra ja estiver sido concluida.

Deve-se observar 0 prazo para que se pega as acdes de se embargar as obras
ilegais e que o vizinho tenha seus direitos preservados, que € de um ano e um dia.
Passando esse prazo, ndo se pode mais pedir o desfazimento da obra, tendo o
proprietario o direito (serviddo) de manter a janela, varanda ou terraco a menos de um

metro e meio do terreno vizinho.

Outro ponto que deve ser observado € em relagdo as questdes ambientais ou em
areas de interesse historico, ou seja, por mais que um proprietario tenha um terreno em
um centro histérico de um municipio, provavelmente ele ndo podera construir, pois ira

de encontro aos interesses publicos.

Fica mais uma vez demonstrado que o proprietario quase ja ndo € proprietario de
seu terreno ou imodvel, podendo perder parte dele, como no caso do loteamento, e
também ser proibido de construir, se sua propriedade estiver em area ambiental ou
centro histdrico e também se ndo estiver de acordo com as normas técnicas observadas

pelo municipio.

Isso tudo se deve ao fato da coletividade, o interesse de uma sé pessoa, no caso 0
proprietario, ndo deve ser menos que de toda a populagdo vizinha e que a ordem se

instale nas cidades e que o interesse coletivo seja preservado.
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3.3  Convencdes de condominios e legalidade das limitac6es

As convencdes de condominio foram criadas para regulamentar o convivio entre
0s conddminos, para evitar discriminacdo entre as pessoas e protecionismo entre elas.
Essas normas ja existem ha muito tempo na forma de lei, que é expressa para todos.
Acontece, que hoje em dia, devido ao aumento da populacdo e o aparecimento de
inimeros prédios condominiais, as pessoas sentiram a necessidade de criar uma norma
entre elas, os condéminos, para regulamentar todo o funcionamento do condominio,
mesmo para aqueles que ndo sao proprietarios, que sejam apenas inquilinos, mas estao

também sujeitos a essa convencao.

Lembrando sempre que essa convencao deverd estar em sintonia com as leis, que
por mais que essa convencdo seja um acordo particular entre as partes, a lei impde
obediéncia pelo principio da supremacia da ordem publica sobre as deliberagdes

privadas

A natureza juridica da convencdo € apenas normativa, ndo possui carater de
contrato, ela € apenas institucional. Vale ressaltar que a convencdo nédo esta vinculada
apenas aos conddminos que participaram da fundagdo da convencdo, e sim a todos

aqueles gque por ventura forem entrar no condominio posteriormente.

Segundo o Cadigo Civil em seu artigo 1.333, para que um condominio possa
existir, ele deve ter a convengdo constitutiva e deve ser registrada no Cartorio de
Registro de Imdveis para que seja regulamentada, mas a Sumula 260 do STJ diz que o
registro ja ndo se faz mais obrigado, apenas que a convencdo produza efeito sobre

terceiros.

Todo o funcionamento do condominio devera conter na convencgao, mas existem
normas basicas e fundamentais que o Codigo Civil obriga que tenha, como € o caso de:
discriminacdo e individualizacdo das unidades e das partes comuns, a forma de
administracao, sangOes, regimento interno, finalidade ou destinagdo da unidade e outras.
Todas as pessoas ligadas ao responsavel pela unidade autbnoma também estdo sujeitos a
convengdo, como 0s empregados, familiares e amigos, assim também como o0s

inquilinos.
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As sancOes sdo impostas quando alguém descumpre alguma norma da
convengdo ou do regulamento interno, e cabe justamente a esses dois dispositivos
indicar qual serd essa sanc¢do, que na maioria das vezes é de multa pecuniéria. Se na
convencdo a multa estiver com um valor diferente do regulamento interno, é da
convencdo que deverd ser observada a multa, pois a convencdo € a lei maior na
hierarquia das normas reguladoras do condominio. Se mesmo com a sanc¢ao das multas
0 condémino ou quem tiver diretamente ligado a ele, ainda continuar desobedecendo as
normas, o responsavel pelo condominio devera procurar as medidas judiciais cabiveis

para resolver o conflito.

O Caddigo Civil em varios artigos indica o quorum exigido para que se possa
deliberar sobre os mais diversos assuntos, como por exemplo a quota de dois ter¢os dos
titulares das fracOes ideais para a constituicdo do condominio; obras Uteis deveréo ter a
maioria dos conddminos; trés quartos para deliberacdo sobre a imposicdo de multas.
Fora esses quoruns exigidos, a convencdo podera fixar outros quoruns para debater
sobre outros assuntos, desde que sejam razoaveis e ndo prejudique 0s interesses e ndo

viole o direito dos condéminos.

E sabido que a convengdo ndo pode se sobrepor as leis existentes, mas em alguns
casos a convencgéo chega no limite entre o direito e os deveres dos conddminos, e pode
ser um exemplo de violacdo do direito de propriedade, mais ainda do que 0s que ja

existem nas limitacdes do direito de propriedade.

Vérios exemplos podem ser citados sobre a legalidade de algumas convencdes
condominiais, como €é o caso da permanéncia de animais no condominio. Grande parte
dos condominios brasileiros proibe, mas iremos ver mais na frente que € possivel sim a
permanéncia de animais nos condominios com algumas ressalvas, inclusive com
algumas decisdes do STJ sobre a permanéncia dos animais, mostrando mais uma vez a
ilegalidade dessa norma nas convencgdes. Outro caso constante na vida dos condominios
¢ 0 caso da garagem, em que varios condominios pedem o cadastramento de todos os
veiculos que por ventura venham a adentrar no estacionamento do condominio, visando
a seguranca. Isso é uma completa ilegalidade, ja que fere por demais o direito de

propriedade, ja que cada um tem a liberdade de colocar em sua garagem qualquer carro,
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seja ele de sua propriedade, de familiares ou de amigos, desde que autorizado e com

identificacdo completa da pessoa que esteja usando a garagem.

A contribuicdo mensal é mais um exemplo que acontece em alguns condominios
referente a ilegalidade. Em praticamente todos 0s casos de atraso no pagamento dessas
contribuicbes, é cobrado multas e juros sobre o valor principal, mas existem alguns
condominios que além de cobrar essas multas e juros, ainda proibem o condémino de
usar varias dependéncias comuns do condominio, como a piscina, saldo de festas ou
quadra de esportes, penalizando por duas vezes o condémino em atraso, mostrando mais

uma vez a ilegalidade dessas convengdes.

O que deve ser feito € um mero termo para que todos tenham seguranca e
sossego em seus lares. Normas devem sim ser impostas para regulamentar todo o
funcionamento dos condominios, mas que ndo ultrapassem os limites da legalidade e
também dos limites impostos pelas normas de ordem publica, e sdo elas que regem todo

o0 ordenamento publico, inclusive os que regem o ordenamento privado.

3.4 Uso abusivo da propriedade

O abuso do direito de propriedade ndo € s6 aquele que traz interferéncia a uma
outra propriedade, e sim aquele que causa transtorno para 0S Seus ocupantes,
relacionado a seguranga e a saude, mas esses dois aspectos juntos fazem com que seja

causado 0 prejuizo a seguranca, ao S0ssego e a salde.

Vale salientar que ndo importa se a propriedade estd sendo usada normalmente
conforme o Cddigo Civil, o importante é lembrar que se ela causar perturbagéo
inaceitavel para seu vizinho, estara acontecendo o uso abusivo da propriedade. Um
exemplo disso € uma propriedade que funciona uma academia, 0 seu uso é normal, esta
de acordo com as normas do Codigo Civil, mas ao mesmo tempo 0 som das masicas em
volume excessivo causa transtornos para seu vizinho, isso se configura com um ato
abusivo do direito de propriedade, portanto, ndo importa se 0 imdvel esta tendo o seu
uso normal ou anormal, o importante, como ja foi dito, é verificar se a utilizacdo

daquela propriedade ¢ prejudicial a satde ou ao sossego dos que habitam.
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O exercicio do direito de se opor aqueles que por algum motivo exagera no uso
de sua propriedade, ndo é apenas do proprietario, mas das pessoas que sdo possuidoras
da propriedade, como o inquilino. Isso esta claro no artigo 1.277 do Cadigo Civil, que
atribui protecao as pessoas que habitam o imdvel, tanto as pessoas que possuem o titulo

permanente ou transitorio, gratuito ou oneroso.

Também vale ressaltar que a vizinhanga ndo depende da distancia, por exemplo,
de um prédio para o outro, ndo s é vizinho aquele imdvel em que € construido “parede
com parede” com outro, e sim aquele que pode sofrer repercussdo de atos existentes

pelo mau uso da propriedade.

O Ministério Pablico através da Curadoria do Meio Ambiente também esté
inclusa no polo ativo, assim como fundacdes e associacfes, por meio de acdo civil

publica.

Como acontece na legitimidade ativa, a passiva também estd vinculada ao
proprietario ou as pessoas que detém a posse da propriedade, e que seja o causador da
imissdo abusiva. Observando mais uma vez que isso ndo sd acontece com 0s imoveis
contiguos ou confinantes, mas aqueles que mesmo localizados a uma certa distancia

sofrem com o abuso.

35 Condbémino nocivo

A proximidade fisica das unidades autbnomas dos condominios, favorecem a
existéncia de inumeros conflitos. O termo “condémino nocivo” € usado para aquelas
pessoas que possuem uma conduta nociva e ndo respeita 0 sossego e a paz condominial,
sdo comportamentos antissociais e de descumprimento dos deveres previstos na lei e na
convencgdo condominial. Para essas pessoas que geralmente ndo sabem viver em uma
comunidade, mesmo que relativamente pequena, existe a multa de sancdo, que
corresponde a cinco vezes o valor da contribui¢cdo condominial, segundo o artigo 1.337,
caput do Codigo Civil. Existe ainda a multa de até dez vezes do valor da contribuicéo
para o conddmino que voltar a cometer 0s mesmos atos de comportamento antissocial,

indicado pelo artigo 1.337 paragrafo Unico.
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A multa existente no paragrafo Unico do artigo 1.337, devera estar prevista na
convencao e a multa simples por falta, prevista no caput do referido artigo, devera ser
votada por pelo menos trés quartos dos conddéminos, tudo isso também vinculado ao

direito de ampla defesa do condominio infrator.

Vérios paises como a Espanha, Alemanha, México e Argentina, admitem a
exclusdo do conddmino faltoso e que reiteradamente ndo cumpre com o0s deveres a ele
impostos na convencdo ou na lei. Na Alemanha e México, a alienagdo é compulséria, ou
seja, 0 conddmino € obrigado a sair do imovel, vendé-lo ou aluga-lo. Na Espanha e

Argentina existe apenas a exclusdo temporéria do condémino infrator.

No Brasil, essa opcdo de exclusdo do agente infrator ndo estd presente no
ordenamento juridico por falta de previsao legal e 0 que acontece na maioria dos casos €
que, dependendo do poder econdmico desse conddmino, essas multas ndo terdo efeito
algum em seu comportamento, por serem relativamente baixas. Varias correntes
doutrinérias sdo pacificas em criar uma legislacdo, visando mudar essa situacdo e

excluir o condémino nocivo.

Acontece entdo um debate muito interessante sobre os direitos fundamentais
presentes no artigo 5° da Constituicdo Federal. O direito de propriedade tem o carater de
direito fundamental, no inciso XXII do referido artigo, mas, mesmo assim, ndo significa
que esse direito seja ilimitado, mas segundo esse inciso, nunca que um proprietario
poderia ser excluido de sua propriedade, respeitando o direito de propriedade, mas na
contramdo desse inciso, vem o inciso XXIII, que diz que a propriedade devera atender a
sua funcéo social, e que o proprietario ndo caso estudado, ndo estaria cumprindo com a
sua funcdo social, pelo contrario, estaria trazendo conflito para o meio social e a

coletividade possui 0 maior interesse sobre o individual.

Esse debate ainda esta longe de acabar, até onde vai o direito de propriedade?
Por que ndo excluir um condémino nocivo se ele ndo cumpre com sua funcao social? E
o0 artigo 5° inciso XXII que diz que o direito de propriedade é um direito fundamental?
Sao varios aspectos a serem debatidos, mas uma certeza estd mais que certa, o coletivo

sempre se sobrepora sobre o individual.
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3.6 Perturbacao sonora — Limites e parametros

Existem dois tipos de sons que podem causar perturbagdes para outras pessoas, 0
som humano, como por exemplo, o de gritarias e algazarras, o que € muito comum
acontecer em festas ou casas de jogos, som humano também pode ser apresentado e
transmitido através de aparelhos elétricos e eletrbnicos, muito vistos em cultos
religiosos, onde o barulho da cantoria as vezes exagera. O fato desse som ser
proveniente de uma profissdo ou culto religioso, ndo impede a exclusdo da nocividade

que ele venha a cometer.

Existem também o som inumano que pode ser feito por instrumentos musicais,

sinos, buzinas, ou de maquinas decorrentes de uma atividade industrial.

A propagacdo dessas perturbacfes podem ser feitas por dois meios, através da
acdo ou da omissdo. Na acdo acontece quando o préprio agente é o causador, como 0
ato de fazer uma batucada ou aumentar até o ultimo volume do seu som. Na omissdo o
agente também € o responsavel, mas por permitir por exemplo que seu cachorro passe
todo o dia latindo, ou os sons que seus aparelhos domésticos emitem por estarem
desregulados, ou sons extremamente altos que prejudiquem os vizinhos, assim também

como a omissdo de deixar seu filho brincando com um sino a noite inteira.

Segundo J. Nascimento Franco (2001, p. 148):

“A poluicdo sonora constitui grave infracdo dos deveres
de vizinhanca porque prejudica 0 sossego e a propria
salde das pessoas. Todos tém o direito de fazer, ou de
ndo fazer, em sua casa 0 que bem entender, desde que
ndo cause nenhuma intranquilidade ou dano a seu
vizinho. Muitos sup6em que o barulho deve ser coibido
apenas depois das 22 horas. Trata-se de um engano,
porque o incdmodo aos vizinhos tem de ser evitado em
gualquer hora do dia ou da noite e o barulho excessivo
impede o trabalho nas horas Uteis e o repouso no final
do dia. Na medida em que lesa a paz e o0 sossego alheio,
0 barulho tem de ser coibido independentemente do
horéario em que é produzido.”

Outro erro muito comum acontece relacionado as 4areas industriais ou

comerciais, em gue as pessoas pensam que por se tratar dessas areas, existe um 6nus de
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arcar com a poluicdo sonora proveniente das industrias e comeércio. Essas empresas ou
indUstrias tém que se adequar a lei para diminuir a poluicdo sonora que venha a ser
prejudicial as pessoas e 0 meio ambiente, como explica Gilberto Passos de Freitas
(2002, p. 51):

“Os ruidos e vibragdes anormais, independentemente
das atividades desenvolvidas, desde que molestos e
prejudiciais a seguranca, salde e sossego dos vizinhos,
devem ser reprimidos, mesmo nas chamadas ‘zonas
industriais ou comerciais’, tais perturbagdes ndo podem
ser tidas como 6nus a que todos devem se sujeitar,
devendo as fontes, que as geram, adequar-se as
exigéncias da lei, razdo pela qual o Poder Pablico tem
elaborado leis e regulamentos para minimizar os efeitos
da poluigdo sonora nociva ao individuo, & coletividade e
ao meio ambiente.”

Uma duvida existe em relacdo ao limite e parametros do que € permitido ou nao,
ou o que é tolerado pelas pessoas. Se fosse deixar a cargo de todos essa afericdo, muitos
conflitos iriam surgir e deixariam a Justica mais carregada do que ela ja é. Por isso,
através de normais legais, foram criados esses parametros para que se possa medir se
tais emissdes sonoras sdo ou ndo prejudiciais a populacdo. A lei 6.938/1981, criou dois
Orgdos que competem nesse assunto: 0 SINAMA (Sistema Nacional do Meio Ambiente)
e 0 CONAMA ( Conselho Nacional do Meio Ambiente).

Através do CONAMA, foi criado a Resolucgéo 1, de 8 de mar¢o de 1990, em seu
inciso Il, que indica os ruidos que sdo prejudiciais a saude e que sdo aceitaveis,
conforme a norma NBR 10.151 — Avaliacdo em Area Habitada visando o conforto da

comunidade, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

3.6.1 Jurisprudéncias

“Direito de vizinhanga — Uso nocivo da propriedade —
Multa — Igreja (culto religioso) — Ruido que supera o
minimo toleravel — Perturbacgdo ao sossego do vizinho —
Adocdo de medida de controle — Admissibilidade. No
direito de vizinhanga, a perturbacdo ao sossego dos
vizinhos com ruidos provenientes de cultos religiosos
em niveis acima do minimo toleravel, legalmente
estabelecidos pela norma NBR - 10.151 do ABNT e
Resolucio CONAMA 01/90, enseja a adocdo de



WWW.CONTEUDOJURIDICO.COM.BR

medidas de controle dos mesmos sob pena de multa
diaria. (2° TACivSP — Ap. s/ Ver. 520.125-00/9 — 92
Cam. — Rel. Juiz Kioitsi Chicuta — j. 20.05.1998, JTA
(LEX) 173/498).”

A jurisprudéncia citada, ainda que um pouco antiga, é importante porque €
citado a Norma j& mencionada e também a Resolucdo do CONAMA, que indica 0s

niveis aceitaveis de ruidos.

Tambeém vale ressaltar que mesmo se 0 agente infrator estiver praticando uma
atividade legal, que em sua condicdo ndo atrapalharia qualquer pessoa, mas mesmo
assim ndo impede que 0 mesmo seja autuado e esteja sujeito a multa diaria como foi a
questdo, caso o ruido proveniente desse estabelecimento religioso afete o sossego dos

vizinhos com sons que superam o aceitavel segundo as Resolucdes.

“Direito de vizinhanga — uso nocivo da propriedade —
Perturbagdo do sossego — Excesso de barulho -
Reconhecimento — Aplicagdo do artigo 554 do Cddigo
Civil — Direito de vizinhanga — Condominio que, diante
dos ruidos advindos de bar e restaurante das
proximidades, ingressa com acdo para compelir os
responsaveis a se absterem de elevar o som das masicas
e das reunibes ali realizadas. Procedéncia da acéo,
impedindo a ré de funcionar ap6s as 22 horas.
Estabelecimentos desprovidos de sistema capaz de
impedir ou minorar propagacdo de polui¢cdo sonora.
Manutencdo da ordem impeditiva até que a interessada
providencie instalacdo de sistema adequado. (2°
TACIVSP — Ap. ¢/ Ver. 657.594-00/3 — 82 Cam. — Rel.
Juiz Kioitsi Chicuta — j. 22.05.2003).”

Varios aspectos devem ser mencionados nessa jurisprudéncia, dentre elas o
direito ao sossego dos vizinhos ndo importando a hora, na decisdo ficou estabelecido a
proibicdo de se elevar o som das musicas e das reunies e a proibicdo de funcionar
depois das 22 horas. Fica mais que claro a limitacdo do direito de propriedade, o seu
proprietario ndo poderd gozar de seu imovel da maneira que lhe convir, pois a deciséo
impede que seu estabelecimento comercial funcione apds as 22 horas, fica claro também
a adequacdo que todo proprietario tem que ter para que se possa extrair de sua

propriedade o melhor beneficio, sem prejudicar a vizinhanca.
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Em se tratando de estabelecimento comercial, pode ser dado uma alternativa de
adequar a propriedade com isolamento acustico a fim de reter o som e ndo deixa-lo que
se propague para 0s vizinhos, no caso da jurisprudéncia em questdo, a ordem do néo
funcionamento depois das 22 horas ficou mantido até que a empresa providencie a

instalacdo desse sistema acustico.

“Direito de vizinhangca — Condominio - Poluicdo
sonora. Manutencéo pelo autor, em seu apartamento, de
ave cujo canto é de tonalidade irritante. Caracterizacdo
de ruido excessivo anormal e insuportavel. Proibicao
pela convengdo do condominio de animais irritantes.
Cominatoria procedente. Recurso desprovido. (1°
TACIVSP — Ap. 396.348-2 — 82 Cam. — Rel. Toledo
Silva—-j. 21.12.1988 — v.u. — JTACSP-RT 117/43).”

Foi colocada essa jurisprudéncia, por mais antiga que seja, por causa da jungédo
de dois temas estudados neste trabalho cientifico, o da criacdo de animais em
condominios e a perturbacdo do sossego aos vizinhos. Nesse caso, mais relacionado
com o som do que com o proprio animal, 0 som proveniente da ave € irritante e perturba
toda a vizinhanca. Ndo importa a convencdo de condominio, mesmo que ela aceite
animais, mas tem que existir o bom senso de manter animais nas unidades autbnomas

que ndo prejudique o sossego e a saude dos vizinhos.

“Tutela antecipada — Direito de vizinhanga — obrigacéo
de ndo fazer - Interdicdo de heliporto — Zona
residencial — Construcdo aprovada pela prefeitura
municipal e pelo Departamento de Aviacdo Civil
(DAC) - Irrelevancia — Requisitos do art. 273 -
Existéncia — Cabimento. Tratando-se de construgédo
irregular, uma vez que edificada em desrespeito as
normas legais constantes da Portaria n. 1141/GM5
(Ministério da Aerondutica), vislumbram-se 0s
requisitos do artigo 273 do Codigo de Processo Civil de
molde a reconhecer que a construcdo e utilizacdo de
heliporto constitui um abuso ao direito de propriedade
violador do direito de vizinhanga e justificador da
concessdo de tutela antecipatéria. (2° TACivSP - Al
816.990-00/1 — 72 Cam. — Rel. Juiz Paulo Ayrosa — j.
18.11.2003).”

Mais um exemplo de restricdo do direito de propriedade, dessa vez em relagéo a

construcdo, a tutela antecipada acatou a justificativa de obra irregular, mesmo sendo
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aprovada pela prefeitura e pela DAC. Provavelmente, ndo foi observado o direito de

vizinhancga, 0 sossego das pessoas e a seguranga.

Ficou comprovado no caso o abuso do direito de propriedade, em que o
proprietario ndo pode fazer o que bem entender na sua propriedade, sempre deve-se

observar o principio da boa vizinhanca e da satde das pessoas.

3.7 Animais em condominios

Conforme as cidades vao crescendo, fica raro encontrar espaco no solo para
construir uma propriedade particular, por isso, a criacdo de condominios,
principalmente os verticais, estdo tdo evidentes na nossa vida. Sendo assim, fica
também mais visivel a criacdo de animais domésticos nesses condominios, porque

praticamente todos nds temos algum animal de estimacao.

Né&o existe no nosso diploma qualquer proibicdo para a criagdo de animais em
condominios, sendo assim, ficaram algumas duvidas, ja que a lei permanece em
siléncio, ficaria uma brecha para a manutencdo indiscriminada de animais, ou se

existiria alguma vedagéo em outros dispositivos legais.

Existem muitos conflitos porque a maioria das convencgdes de condominio, fica
proibido a entrada de animais domesticos. Tem que haver um entendimento, pois
segundo o artigo 19 da Lei 4.591/1964, “os conddéminos tém o direito de usar, fruir, com
exclusividade, de sua unidade auténoma, segundo suas conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros, AS NORMAS DE BOA VIZINHANCA, e podera usar
as partes e coisas comuns de maneira a NAO CAUSAR INCOMODO AOS DEMAIS
MORADORES, NEM OBSTACULO OU EMBARACO AO BOM USO DAS
MESMAS PARTES POR TODOS”, ou seja, ndo se deve criar verdadeiras feras, ou
fazer um minizooldgico em seu apartamento s porque a lei foi omissa em relacdo a
manutencdo de animais em condominios, como tambem proibir a entrada de um animal

dacil, inofensivo e silencioso, s6 porque a convengdo dispde.

Ja estd praticamente pacifico na jurisprudéncia, a manutencdo de animais em

condominios, desde que estes ndo causem transtornos e prejuizos a saude e seguranca de
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toda a vizinhanga. Até mesmo um cdo de maior porte pode ser admitido, desde que
cumpra com 0s requisitos ja& mencionados, e até mesmo um cego que precisa de um
cachorro como o “labrador” ou um “pastor alemédo”, mesmo que de maior porte e que

sdo treinados e muitas vezes mais doceis que um de menor porte.

A doutrina brasileira também anda conforme a jurisprudéncia. Para alguns
doutrinadores deve-se analisar caso a caso, as peculiaridades de cada um, segundo J.
Nascimento Franco, “tudo depende de situacdes peculiares no caso concreto e do grau
de nocividade e agressividade dos animais, pois quem mora num edificio tem que se
submeter as restricGes impostas pelas normas razoaveis de boa vizinhanga. Contudo,
ndo se justifica a proibicdo pura e simples de todo e qualquer animal, porque € inata no

homem a tendéncia de conviver com animais domésticos.

Por fim, resta lembrar que proibicdo no diploma legal brasileiro sobre a criacéo
de animais em condominios ndo existe, e sim as normativas em convengdes de
condominio. Deve-se levar em conta na hora da constituicdo dessas convencdes o
simples ato proibitivo da criacdo de animais nos prédios, podendo usar de meios mais
faceis de resolucdo de problemas, para que a manutencdo de um simples cdozinho
pequinés ndo cause atos juridicos que se arraste por anos e anos prejudicando ambas as

partes.

3.7.1 Jurisprudéncias

“Condominio — Multa — Convencdo condominial —
Infragdo — Manutencdo de animal de pequeno porte na
unidade autbnoma - Inexisténcia de prejuizo -
Descaracterizacdo - Inadmissibilidade. Desde que nao
causem nenhum transtorno aos vizinhos, é admissivel a
permanéncia de animais de pequeno porte na unidade
autébnoma. (Ap. s/ Ver. 693.510-00/6 — 122 Cam. — Rel.
Juiz Ribeiro da Silva —j. 31.07.2003).”

A convencdo de condominio mesmo que proiba a permanéncia de animais no
imovel, ha de se observar o dano que esse animal possa causar para os vizinhos, se for
um animal de pequeno porte, que ndo apresente qualquer tipo de risco para os vizinhos,
tanto em questdo de seguranga como em perturbacéo sonora, ele deve sim ser aceito e a

multa para a permanéncia desse animal ilegal.
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“Condominio — Despesas condominiais — Cobranca —
Multa - Convengdo condominial - Infracdo -
Manutencdo de animal de pequeno porte na unidade
autbnoma  —  Inexisténcia de  prejuizo -
Descaracterizacdo - Inadmissibilidade. N&o se
vislumbrando desrespeito as normas de boa vizinhanca
e ao uso das partes comuns do edificio, ndo havendo
indicios de incOmodo aos demais moradores, ndo pode
prevalecer proibicdo de manutencdo de animais de
estimacdo na unidade condominial, mesmo que
expressamente prevista na convencdo do condominio,
observando-se a grande utilidade para a familia na
manutencdo dos pets. (Ap. s/ Ver. 676.967-00/0 — 72
Cam. — Rel. Juiz Américo Angélico —j. 29.07.2003).”

Mais um caso em que a vedacdo condominial da manutencdo de animais nas
unidades autdnomas tem que ser analisada com muito cuidado. N&do havendo indicios de
incébmodo para os vizinhos e que o animal, até mesmo sendo de médio ou grande porte,
mas que ndo cause prejuizo algum para as pessoas, também deve ser analisado para que

ndo se cobre multa apenas pelo simples fato da existéncia do animal no apartamento.

“Ac¢do cominatéria — Condominio — Proibicdo da
permanéncia de animais de médio porte na unidade
autbnoma - Prejuizo inexistente — Inocorréncia de
desrespeito & convencdo condominial. As regras
estabelecidas pelos condéminos, nas propriedades
horizontais, hdo de ter por pardmetros 0os mandamentos
contidos nos arts. 10, inciso Ill, e 19 da Lei de
Condominios e Incorporagdes, a fim de que ndo
afrontem o justo exercicio do direito de propriedade em
condominio e ndo se prestem a forma de ditadura da
vontade das maiorias, em evidente abuso de direito.
(Ap. s/ Ver. 518.347 — 12 Cam. — Rel. Juiz Vieira de
Moraes — j. 02.03.1998).”

Essa jurisprudéncia mostra que a lei maior, que nesse caso & a lei de
condominios e incorporagdes ndo pode ser preterida em relacdo a convengdo de
condominio. Mais um exemplo que pelo simples fato de que tenha essa proibicdo ndo
necessariamente deverd ser observado e proibido a permanéncia de animais nos

condominios.
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CONCLUSAO

Concluimos com este trabalho o que é pacifico nas jurisprudéncias e nos
doutrinadores: a importancia dada a coletividade em relacdo ao direito de propriedade,

ao usar e dispor da coisa conforme lhe couber.

Né&o que o direito de propriedade tenha sido completamente esquecido, afinal ele
continua como direito fundamental em nossa Constituicdo, mas ele tem que se adequar
aos diferentes interesses da coletividade. Cumprir com a funcédo social da propriedade é
0 que prevalece, e usar dela conforme as leis e as premissas do bom comportamento e

da boa vizinhanca.

E ai que chegamos ao ponto principal deste trabalho que é a vizinhanca. Vimos
que o horario de ruidos independe do horario, mas sim de quanto esse ruido atrapalha a
vizinhanga. Animais em condominio, apesar da convencdo proibir, podem sim
permanecer no condominio, desde que ndo prejudiquem a vizinhanca. Para construir
uma obra em sua propriedade deverdo ser observadas todas as normas técnicas e ter
varias autorizacBes que deverdo ser dadas conforme a seguranca para que nao
prejudique a vizinhanga. O condémino nocivo podera sofrer diversas san¢des por causa
de seu comportamento antissocial, tudo isso para ndo prejudicar ainda mais a

vizinhanca.

Note-se que em todos esses casos de limitacdo do direito de propriedade se deve
por conta da coletividade em detrimento ao interesse particular. Isso ocorre por causa do
crescimento desordenado das cidades, o inchago populacional e se o interesse particular
prevalecesse ao invés do coletivo, a desordem poderia ser muito pior, o interesse de
guem tivesse mais dinheiro € que seria posto em pratica, iria se construir fabricas em
locais residenciais ou proximos a hospitais; bares e casas de shows préximos a
condominios, sem se preocupar com a perturbacdo do som alto que possa a vir desses

ambientes.



WWW.CONTEUDOJURIDICO.COM.BR

Concluimos também todo o esforco do legislador na mudanca do novo Cddigo
Civil para se adequar também as mudangas da sociedade, principalmente na area do

condominio edilicio, muito presente nas metrépoles do Brasil.

Vimos que ndo existe uma perda ou limitacdo do direito de propriedade, e sim
uma adequacdo a esse direito de propriedade, que faz com que essa limitagdo fique
aflorada porque a impresséo que nossos direitos foram violados com essa limitagéo fica
muito evidente, por isso essa discussao € muito forte nas jurisprudéncias e na doutrina
brasileira, criando assim um debate muito pertinente entre o direito de vizinhanca junto

com a coletividade contra o direito de propriedade como direito fundamental.
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ANEXOS

Marco 1999 Projeto 02:135.01-004

Acustica - Avaliacao do ruido
ambiente em recintos de edificacoes
visando o conforto dos usuarios —
Procedimento

Origem: NBR 10152:1987 e errata de Junho 1992

CB-02- Comité Brasileiro de Construcéo Civil

CE-02:135.01 - Comisséo de Estudo de Desempenho Acustico de
EdificacOes

02:135.01-004 — Acoustics — Accceptable noise levels in rooms

inside buildings.

Descriptors: Acoustics. Acoustic measurements.

Esta Norma é prevista para substituir a NBR 10152:1987

Palavras-chave: Acustica. MedicGes acUsticas. 5 paginas
Ruido ambiente. Ruido em edificagbes
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Prefacio

A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - € o Forum Nacional de
Normaliza¢do. As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos Comités
Brasileiros ( CB ) e dos Organismos de Normalizagéo Setorial ( ONS ), sdo elaboradas
por Comissdes de Estudo ( CE ), formadas por representantes dos setores envolvidos,
delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros ( universidades, laboratorios e
outros ).

Os projetos de Norma Brasileira, elaborados no @mbito dos CB e ONS, circulam para
Votacdo Nacional entre os associados da ABNT e demais interessados.

O anexo A é de carater normativo.

1 Objetivo
1.1 Esta Norma fixa as condi¢des exigiveis para avaliacdo da aceitabilidade do ruido
ambiente num determinado recinto de uma edificacgéo.

1.2 1.2 Esta Norma especifica 0 método de medicédo e os intervalos em que devem se
situar os niveis de ruido, conforme a finalidade mais caracteristica de utilizacdo do
recinto.

NOTA) O método de avaliacdo envolve medicdes do Nivel de Pressdo Sonora
Equivalente Laeq; em decibels ponderados em “A”, comumente chamado dB(A).

1.3 1.3 Esta Norma néo se aplica a:

a) avaliacdo de riscos de perda de audicdo em decorréncia do excesso de
ruido.

NOTA 1) A esse respeito existe legislacdo especifica do Ministério do
Trabalho.

b) avaliacéo de ruido de vizinhanca provocado por fontes passiveis de
regularizagéo.

NOTA 2) A esse respeito existem exigéncias especificas indicadas nas

Referéncias Normativas

c¢) medicdo de ruido com carater impulsivo, ou ruido com componentes

tonais, produzido no préprio recinto, ou oriundo de recinto contiguo.

d) a medicdo de ruido de ar condicionado.

NOTA 3) A esse respeito, existem exigéncias especificas indicadas nas

Referéncias Normativas.

2 Referéncias normativas

As normas relacionadas a seguir contém disposi¢cdes que, ao serem citadas neste texto,
constituem prescri¢cOes para esta Norma Brasileira. As edic¢Oes indicadas estavam em
vigor no momento desta publicacdo. Como toda norma estd sujeita a revisao,
recomenda-se aqueles que realizam acordos com base nesta que verifiguem a
conveniéncia de se usarem as edicdes mais recentes das normas citadas a seguir. A
ABNT possui a informagéo das Normas Brasileiras em vigor em um dado momento.

IEC 60651:1979 - Sound level meters

IEC 60804:1985 - Integrated averaging sound level meters

IEC 60942 :1988 - Sound calibrators

NBR 10151:1999- Acustica - Avaliacdo do ruido em areas habitadas visando o conforto
da comunidade
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NBR 6401:1980 - Instalagbes centrais de ar condicionado para conforto - Parametros
basicos de projeto.

3 Definicoes

Para os efeitos desta Norma aplicam-se as seguintes definicoes:

3.1 nivel de pressdo sonora equivalente, Laeg, em dB(A): E o nivel que, na hipdtese
de poder ser mantido constante durante o periodo de medi¢do, acumularia a mesma
guantidade de energia acustica que os diversos niveis variaveis acumulam no mesmo
periodo.

3.2 nivel de ruido ambiente L,: E o nivel de pressio sonora equivalente, em dB(A),
no local e horario considerados, na auséncia do ruido gerado por fonte sonora
interferente.

3.3 fonte sonora interferente: E a de ocorréncia alheia, ou temporaria, em relagdo a
finalidade mais caracteristica de utilizacdo do recinto em que se avalia o ruido ambiente.

3.4 ruido com carater impulsivo: E todo ruido que contém impulsos, que s&o picos de
energia acustica, com duracdo menor do que um segundo e que se repete a intervalos
maiores do que um segundo.

3.5 ruido com componentes tonais: E o ruido que contém sibilos, chiados, zumbidos
ou rangidos.

4 Equipamentos de medicdo

4.1 Medidor de nivel sonoro

O medidor de nivel de pressdo sonora, ou o sistema de medicdo, deve atender as
especificacOes da norma IEC 60651 para tipo 0, tipo 1, ou tipo 2.

Recomenda-se que 0 equipamento possua recursos para medicdo de nivel de pressao
sonora equivalente, em dB(A), conforme IEC 60804.

4.2 Calibrador acustico
O calibrador acustico deve atender as especificaces da norma IEC 60942, devendo ser
classe 2, ou superior.

4.3 Calibragéo e ajuste dos instrumentos

O medidor de nivel de pressao sonora e o calibrador acustico devem ter certificado de
calibracdo da Rede Brasileira de Calibracdo (RBC) ou do Instituto Nacional de
Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial (INMETRO), renovado, no minimo, a
cada dois anos.

Uma verificacdo e eventual ajuste do medidor de nivel de pressao sonora, ou do sistema
de medicdo, deve ser realizada pelo operador do equipamento, com o calibrador
acustico, imediatamente antes e apds cada medigdo, ou conjunto de medicGes relativas
ao mesmo evento.
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5 Procedimentos de medicéo

5.1 Condicdes gerais

Nd&o deve ser efetuada medigdo de nivel de ruido ambiente, num recinto de edificacéo,
na existéncia de fontes sonoras interferentes.

Todos os valores medidos do nivel de pressao sonora, devem ser aproximados ao valor
inteiro mais proximo.

5.2 Condicdes especificas
As medicOes devem ser efetuadas a uma distancia de, no minimo, 1,0 m de quaisquer
superficies como paredes, teto, piso e maveis.

O Nivel de Ruido Ambiente L., deve ser o resultado da média aritmética dos valores
medidos em, pelo menos, trés posic¢des distintas, sempre que possivel, afastadas entre si
de, pelo menos, 0,5m.

Caso 0 equipamento ndo execute medicdo automatica do Laeq, deve ser utilizado o
procedimento contido no Anexo A.

6 Avaliacdo do ruido
A avaliacdo do Nivel de Ruido Ambiente L, é feita por compara¢do com os valores
indicados na Tabela 1.

Tabela 1

Tabela 1: Intervalos apropriados para o Nivel de Ruido Ambiente L;,, em dB(A),
num recinto de edificacdo, conforme a finalidade mais caracteristica de utilizacdo
desse recinto.

Tipo de recinto Nivel d_e ruido
ambiente
L. em dB(A)
Academias de ginastica (procure pelo tipo de recinto especifico
da academia)
Anfiteatros para esportes, shows, e cultos religiosos (sem 40 -55
ocupacao)
Auditorios para musica sinfonica e 6pera (sem ocupacao) <25
Auditdrio para palestras (sem ocupagao) 30-40
Auditorios (outros/sem ocupacao) 25-35
Bercarios e creches (sem ocupagéo) 30-40
Bibliotecas 35-45
Cinemas (sem ocupacao) 30-40
Clinicas (procure pelo tipo de recinto da clinica)
Clubes (procure pelo tipo de recinto do clube)
Consultorios de fonoaudiologia (sem ocupagéo) <30
Consultérios de psicoterapia (sem ocupacéo) <35
Consultorios médicos e dentarios (sem ocupacao) 35-45
Enfermarias em hospitais 35-45
Escolas (procure pelo recinto escolar especifico)
Escritorios para projeto 40-50
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Escritdrios privativos (sem ocupacao) 35-45
Escritorios de atividades diversas 45-55
Estudios grandes para radio, TV e gravacao (sem ocupacao) <30
Estudios pequenos para rédio, TV e gravacao (sem ocupacéo) <35
Ginasios para esporte (procure “Anfiteatros para esporte”)

Hospitais (procure pelo recinto hospitalar especifico)

Hoteéis (procure pelo tipo do recinto do hotel)

Igrejas (sem ocupacéo) <40
Laboratorios 45-55
Lojas de departamentos e lojas em shopping center 40-50
Lojas de promocgoes 50-60
Lojas de eletrodomésticos 55-65
Museus (sem ocupacao) <40
Quartos em apartamentos residenciais e em hotéis (sem 30-40
ocupacao)

Quartos em hospitais 35-45
Restaurantes intimistas 35-45
Restaurantes populares 50-60
Restaurantes (outros), refeitorios, cantinas e lanchonetes 40-50
Sagudes de aeroportos, estacdes rodoviarias, metroviarias e 50-60
ferroviarias

Sagudes em geral 45-55
Salas de aula (sem ocupacéo) 35-45
Salas de dancga e ginastica ritmica em academias (sem ocupacao) 40-50
Salas de espera 40-50
Salas de estar em residéncias (sem ocupacao) 35-45
Salas de jogos carteados 35-45
Salas de jogos (outros) 45-55
Salas de muscula¢do em academias (sem ocupagao) 35-45
Salas de treino e competicdo em academias (sem ocupagéo) 45-55
Salas de musica, TV e home theater 30-40
Salas de reunido 30-40
Salas de cirurgia 30-40
Salas de computadores 45-60
Teatros 25-35
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Resolucdo CONAMA n° 001 de 8 de Marco de 1990
Publicada no D.O.U, de 02/04/90, Secéo I, Pag. 6.408

O CONSELHO NACIONAL DO MEIO AMBIENTE - CONAMA, no uso das
atribuigdes que Ihe confere o Inciso 1, do § 2°, do Art 8° do seu Regimento Interno, o
Art lo da Lei 7.804 de I5 de julho de 1989, e

Considerando que os problemas dos niveis excessivos de ruido estdo incluidos entre os
sujeitos ao Controle da Poluicdo de Meio Ambiente;

Considerando que a deterioracao da qualidade de vida, causada pela poluicao, esta
sendo continuamente agravada nos grandes centros urbanos;

Considerando que os critérios e padrfes deverdo ser abrangentes e de forma a permitir
facil aplicacdo em todo o Territorio Nacional, RESOLVE:

I - A emissdo de ruidos, em decorréncia de qualquer atividades industriais, comerciais,
sociais ou recreativas, inclusive as de propaganda politica. obedecera, no interesse da
salde, do sossego publico, aos padrdes, critérios e diretrizes estabelecidos nesta
Resolucao.

Il - Sdo prejudiciais a salde e ao sossego publico, para os fins do item anterior aos
ruidos com niveis superiores aos considerados aceitaveis pela norma NBR 10.152 -
Avaliagdo do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto da comunidade, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Il - Na execucdo dos projetos de construcéo ou de reformas de edificagcdes 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 Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT.

IV - A emisséo de ruidos produzidos por veiculos automotores e os produzidos no
interior dos ambientes de trabalho, obedecerdo as normas expedidas, respectivamente,
pelo Conselho Nacional de Transito - CONTRAN, e pelo 6rgdo competente do
Ministério do Trabalho.

V - As entidades e 6rgdos publicos (federais, estaduais € municipais) competentes, no
uso do respectivo poder de politica, dispordo de acordo com o estabelecido nesta
Resolugdo, sobre a emisséo ou proibicao da emissao de ruidos produzidos por qualquer
meios ou de qualquer espécie, considerando sempre os local, horérios e a natureza das
atividades emissoras, com vistas a compatibilizar o exercicio das atividades com a
preservacao da saude e do sossego publico.

VI - Para os efeitos desta Resolugédo, as medicGes deverao ser efetuadas de acordo com
a NBR 10.151 - Avaliagdo do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto da
comunidade, da ABNT.
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VII - Todas as normas reguladoras da polui¢do sonora, emitidas a partir da presente
data, deverdo ser compatibilizadas com a presente Resolucéo.

VIII - Esta Resolucao entra em vigor na data de sua publicacéo.

José Carlos Carvalho Fernando César de Moreira Mesquita

RETIFICACAO

- No D.O.U, de 02.04.90, pag. 6.408, Secéo I, no item I, da Resolugdo/conama/n® 001
de 08.03.90, onde se l1&: NBR 10.152, LEIA-SE: NBR 10,151.

- No D.O.U. de 02.04.90, pag. 6.408, Secdo I, no item 111, da Resolugdo/conama/n°® 001
de 08.03.90, onde se Ié: ... Avaliacdo do Ruido em Areas Habitadas visando o conforto
da comunidade..., LEIA - SE: ...niveis de Ruido para conforto acustico...

Ténia Maria Tonel Munhoz José A. Lutzenberger
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