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A implementacéo da mediacao para a solu¢édo de conflitos condominiais

Resumo

O presente estudo apresenta como 0 escopo maior a investigacdo das formas de insercdo da mediagcdo no ambiente
condominial, cumulada com a andlise do conflito que floresce nesse meio. Para tanto, utiliza-se 0 método de abordagem
dedutivo, assim como a pesquisa bibliografica e juridico-normativa. A mediagéo € meio de composic¢ao consensual das
dissensBes em que um terceiro faz papel de ponte de comunicagdo entre os interessados, podendo ser plenamente
aplicada aos conflitos entre vizinhos. Tais conflitos sdo impulsionados pela utilizacdo da propriedade de maneira lesiva
aos interesses coletivos. Foram obtidos como principais resultados a verificacdo de que a adogdo da mediagdo requer
uma mudanca nos paradigmas de relacionamento entre os condéminos, uma vez que um acordo ou clausula de mediacéo
ndo séo eficazes, por si sd, para a propagagdo da cultura do dialogo.
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Introducao

A necessidade de um melhor aproveitamento do espago nas grandes cidades, proporcionada principalmente pelo
éxodo rural e aumento populacional, motivou a expansao dos condominios em edificagdes. O aumento do contingente
de pessoas envolvidas nas teias de rela¢cbes condominiais acarretou, inevitavelmente, um aumento das propor¢oes de
conflitos dos mais variados niveis de complexidade e resolvé-los de forma rapida, segura e pouco onerosa para 0S
envolvidos tornou-se uma necessidade. Dentre as diversas formas de solugéo de conflitos encontra-se a mediagdo como
a mais vantajosa e eficaz. Emerge, entretanto, um problema: como se proceder a uma implementacdo efetiva da
mediacdo para a solucdo destes conflitos condominiais?

O presente trabalho direciona-se a analisar os métodos praticos e técnicos de introducdo da mediagdo nas situagoes
conflituosas condominiais partindo, inicialmente, de uma perquiricdo da génese destes conflito, passando ainda pelas
indagacgdes acerca da desconstrugdo da cultura de litigios e violéncia.

Justifica-se a persecucéo dos objetivos acima expostos pelo experiéncia de morosidade e burocracia da administragdo
judiciaria no Brasil, que enseja o estimulo a métodos autocompositivos de solugdo de conflitos, tendo em vista que o
Cadigo de Processo Civil de 2015 (CPC/2015) trata esse impulso como um dos principios processuais.

A mediacdo no ambito condominial é um tema que ganhou discursos relevantes nos Gltimos anos pelas obras de
juristas como Ana Luiza Pretel, que no seu artigo “Aplicacdo da media¢do nas relagdes cotidianas condominiais” faz
apontamentos sobre a confusdo que se faz entre propriedade individual e coletiva e analisa 0 abuso deste instituto como
violacdo dos interesses da vizinhanga e fonte propagadora de conflitos.

Wagner trabalha em seu recente livro “Situa¢des de vizinhanga no condominio edilicio” a fungdo social pacificadora
da mediacdo e as dificuldades para sua implementacdo, dentre elas o distanciamento e a falta de dialogo que imperam
nesse meio.

Por fim, importante contribui¢do para analise técnico-normativa e procedimental da mediac&o é oferecida por Nunes
por meio de seu “Manual de Mediag¢a0”, no qual aborda os aspectos relevantes da mediagao judicial e extrajudicial e
desenrola a sua pratica, nos planos juridico, linguistico e psicolégico.

Material e métodos

O método de abordagem utilizado no estudo foi o dedutivo. A pesquisa bibliografica foi embasada nas obras
doutrindrias consistentes em livros e artigos de periodicos. A pesquisa abarcou ainda a analise da legislacdo regente da
matéria.

Resultados e discussao

A. Conflitos nas relagdes condominiais

O condominio edilicio caracteriza-se “pela apresentacdo de uma propriedade comum ao lado de uma propriedade
privativa. Cada conddmino é titular, com exclusividade, de uma unidade autbnoma [...] e titular de partes ideais das
areas comuns.” (GONCALVES, 2013, p. 633).

A peculiaridade do condominio edilicio reside, propriamente, no exercicio da propriedade de maneira bipartida, em
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uma dimensdo individual e noutra coletiva. Urge, portanto, neste momento, trazer a baila o conceito de propriedade.
Através dos elementos do art. 1228 do Cdédigo Civil (CC/2002), pode-se definir propriedade como “o poder juridico
atribuido a uma pessoa de usar, gozar e dispor de um bem corpdreo ou incorpéreo, em sua plenitude e dentro dos limites
estabelecidos na lei, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha.” (GONCALVES, 2016, p. 491). Feito
este necessario apontamento, observa-se que a propriedade, no ambito do condominio edilicio, sofre limitagGes na
esfera do seu exercicio em relagdo ao seu enquadramento individual e comum.

A Convencdo Condominial e o Regimento Interno, documentos aprovados por 2/3 desses coproprietarios, 0s
vinculam a observancia de preceitos que protegem a liberdade, a intimidade, a segurancga e a propriedade dos demais
sujeitos. Esta Gltima encontra-se devidamente mitigada pela sua fungao social, com previsdo no art. 5°, inciso XXIII, da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (CRFB/1988), e localizada no CC/2002 em seu artigo 1228, § 1°. Outra
limitacdo encontra-se no impedimento a préatica de atos que denotem abuso de direito, cuja definicdo extrai-se do art.
187 do CC/2002, que enuncia, “também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pela boa-fé ou pelos bons costumes.” (BRASIL, 2002). Assim, traspassa seu direito
o condémino que age antijuridicamente e também o que falta com a probidade e com a ética, ou que foge aos valores
morais.

Os conddminos devem se abster de agdes que, praticadas nas suas unidades privadas ou comuns, venham a causar
danos a seus vizinhos. O abuso de direito e 0 uso da propriedade fora de sua funcéo social sdo as fontes geradoras de
conflitos condominiais. “Conforme se verifica, na pratica, no dia a dia, é extremamente ténue a linha que separa o
respeito do excesso, a moderacdo do abuso, até porque o que pode ser considerado excesso para uns, pode ser normal
para outros.” (PRETEL, 2013, p. 58). Quando um conddmino ndo utiliza a sua propriedade em consonéncia com a
intimidade de outrem, ou faz dela um instrumento de viola¢do ao sossego alheio, ultrapassa os limites postos pelo direito
de vizinhanca e enseja a formacdo de situagbes conflituosas. Concebido o conflito, é necessario buscar formas
eficientes, rapidas e baratas para a sua composicao, de forma a preservar os vinculos de vizinhanca existentes. Nesse
contexto, tem-se a mediacdo como solucdo mais efetiva. Discorrer-se-4 sobre a mesma no préximo item.

B. A mediacdo

Dentre as formas de composicdo de conflitos, a mediacdo revela-se a mais eficaz quando se trata de conflitos
condominiais. A Lei de Mediagdo, de n° 13.140, de 26 de junho de 2015, a define como “[...] a atividade técnica
exercida por terceiro imparcial sem poder decisorio, que, escolhido ou aceito pelas partes, as auxilia e estimula a
identificar ou desenvolver solugdes consensuais para a controvérsia.” (BRASIL, 2015). A mediagdo é um processo que
se estrutura na atuacdo de um terceiro com o escopo de garantir a comunicago entre as partes, para que estas obtenham,
por si mesmas, um acordo negociado. (WAGNER, 2015). Um foco importante desta técnica, que a diferencia da
conciliagdo, é o0 seu uso prioritario para a autocomposicao de conflitos que envolvam parte que se atrela a outra por
vinculos duradouros e anteriores ao fato controverso. Os conddminos encontram-se separados por paredes, unidades
residenciais ou andares, ou seja, estdo intermitentemente préximos e convivem corriqueiramente na utilizagéo das areas
comuns, sendo exigivel, por isso, que ndo haja um mero procedimento de resolugdo da controvérsia, mas uma solucao
concatenada com uma reaproximacao e restabelecimento de vinculos.

A mediacdo pode ser praticada na forma judicial ou extrajudicial. A mediac&o judicial é aquela praticada no seio do
Poder Judiciario, dividindo-se em mediacgao pré-processual, realizada nos Centros Judiciarios de Solugdo Consensual
de Conflitos ou nos Juizos, anteriormente a judicializacdo do conflito, ou mediacdo processual, para 0s casos em que
ocorre quando ja instaurado o processo. Em outra linha ha a mediacdo extrajudicial, de tracos privados, realizada nos
escritdrios de advocacia e nas Camaras de Mediagao, independente da presenca de advogado. (NUNES, 2016).

Pela analise das diferencas entre as duas modalidades torna-se demonstravel a prevaléncia de beneficios da mediacéo
extrajudicial, inclusive quando aplicada aos conflitos que ocorrem no &mbito dos condominios. A realizagdo da
mediacdo num momento pré-judicial evita a morosidade dos processos judiciais e contribui para uma diminui¢do no
trafego destes, assim como proporciona uma maior participacdo dos envolvidos para a obtencéo de resultados positivos
de pacificacdo social. Um dos relevantes motivos pela opcéo desse método de solucdo consensual é a propagacao de
uma cultura de ndo-violéncia e de comunicacdo que deve ser semeada dentro da circunscri¢do condominial. Uma vez
discutida a necessidade da aplicacdo da mediac&o extrajudicial condominial, faz-se crucial a discussdo sobre as medidas
de implementacdo dela, nos aspectos social e juridico.

C. Métodos de implementacao da mediagédo no Condominio

A introducdo da mediacdo no ambiente condominial requer uma desconstrucdo da cultura de violéncia impregnada
ali. A proposta de remediar os conflitos pela mediacdo encontra alguns desafios a serem derrubados. O primeiro é o
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rompimento das barreiras erguidas entre os vizinhos, que consubstanciam-se em divisdes sociais e culturais
desencadeadoras de uma apatia relacional que inibe a comunicacdo e a harmonia vicinal. O segundo desafio é a
conscientizagdo dos direitos e deveres de cada sujeito do condominio, de tal forma que venha cada um a compreender
que o respeito ao direito alheio consiste no respeito proprio. (WAGNER, 2015). Outrossim, esse reconhecimento deve
prestigiar o individuo como responsavel pela subsisténcia ou ndo caotizacdo do condominio. Wagner (2015, p.240)
argui que o insucesso de um acordo na mediagdo ndo significa fracasso, pois “[...] a aproximac¢do, o didlogo ¢ a
comunicacdo ndo violenta per si ja sdo um enorme ganho para a comunidade condominial”. Deve o condominio, por
meio de sua administracdo, oferecer substrato ao favorecimento da mediacdo por meio da disponibilizacdo de espaco
préprio para que seja realizada e por meio da capacitagdo de mediadores extrajudiciais do proprio condominio, de tal
forma que haja um fluxo continuo de pacificacio entre os habitantes desse espaco. E relevante educar os conddéminos de
que a procrastinacdo de um conflito pode recrudescé-lo, e torné-lo lide pode causar prejuizos irreversiveis a relacéo.

A mediacdo pode, juridicamente, ser implantada em dois modelos de convencgdo: termo de compromisso de
mediagdo e clausula de mediagdo. “Na primeira hipotese, as partes, conhecedoras das vantagens que 0 processo de
Mediacdo pode oferecer ao caso, decidem submeté-lo ao meio, por entendé-lo mais adequado a situagdo [...] ainda que
esteja em curso processo judicial ou arbitral.” (LEVY, 2016, p. 91). Pode um dos interessados convidar o outro a
comparecer a uma reunido de mediacéo indicando data, hora e local desta. Caso o acordo seja bem sucedido, o termo de
acordo vale como titulo executivo extrajudicial. Fora dessa orientacdo mais individual e contratual estd a clausula de
mediacdo, que pode ser inserta na convengdo condominial de forma originaria ou derivada, estabelecendo que os
conflitos, antes de serem al¢ados ao Judiciério passardo por sessdes de media¢do. (PRETEL apud WAGNER, 2015). A
grande vantagem da clausula de media¢do é que seus efeitos irradiam-se sobre todos os condéminos, facilitando o
fortalecimento da prética consensual de resolucéo de conflitos e da pacificagdo comunitaria condominial.

Consideragdes finais

Os conflitos condominiais partem de situagdes de incoerente exploracdo da propriedade em prol das necessidades
individuais e em que séo preteridos os direitos da vizinhanga e o bem comum. A ecloséo de choques de pretensdes exige
uma solucdo répida, pouco dispendiosa e que seja idonea para viabilizar um reatamento das relag8es sociovicinais.
Nesse diapasdo, figura a mediagdo como método promissor que alberga todos 0s requisitos anteriormente pontuados e
gue tem seus efeitos positivos potencializados quando realizada fora de um litigio.

A mediacdo pode ser implementada, de forma técnica, por meios de acordos individuais ou mais extensivamente, pela
adocdo da clausula de mediagdo, que sujeita todos os conddminos a sua observancia. Numa abordagem social, sd podera
ser levada ao condominio com a implantagdo de um sistema de comunicagdo entre os condéminos, da mesma forma que
é imprescindivel um estimulo a participacdo na mediagdo e ao autorreconhecimento deles como responsaveis pela
estabilidade da comunidade condominial. Quando o condominio for um ambiente de paz, podera ele transbordar a
cultura do dialogo para foras de seus muros, cumprindo papel relevante na transformagdo macrossocial.
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