AN E

Direito &
Condominio
vV

€20z | 04gninQ e 03s0bY | G€ LU | 6 OUY

ARTIGOS & COMENTARIOS
PREVISAO
ORCAMENTARIA:
DECIFRA-ME OU

TE DEVORO

n /s’

DIA A DIA
CONDOMINIO (NAO)
E PRIORIDADE!

FIQUE ATENTO

DO PROJETO DE UM
EMPREENDIMENTO
CONDOMINIAL AO
SEU USO EFETIVO

RECEITA MENSAL =
GARANTIDA

UM APOIO BEM-VINDO






http://www.livrariabonijuris.com.br/condominiais

DIA A DIA
Condominio (ndo) é prioridade! 4

Por Claudia Maria H. Marofa

CAPA
Receita mensal garantida: um apoio bem-vindo 6

Por Cecilia Fontes

‘ o

ARTIGOS & COMENTARIOS
Assembleia condominial e o sindico: 1 0
uma decide, o outro conduz

Por Carlos Reganatti

PrevisGo orcamentdria: decifra-me ou te devoro 1 2

Por Sérgio Gouveia

FIQUE ATENTO
Do projeto de um empreendimento 1 5
condominial ao seu uso efetivo

Por Alder Spindler

CONDOMINIO NOS TRIBUNAIS
Direito condominial nos tribunais 1 8

Por Pollyana E. Pissaia

Editor-chefe:

Luiz Fernando de Queiroz
Editora responsavel:
Olga Maria Krieger

B ijedth-

Revista Direito & Condominio

Coordenagao de marketing:

ISSN 2317-689X
Publicacdo periddica de cardter
informativo.

Circulacao dirigida e gratuital

Periodicidade:

Jéssica Regina Petersen
Revisao:
Texto Finito

Suiane Cardoso

= Imagens:
wamestral Shutterstock
Tiragem: Publicagao:

26 mil exemplares Editora Bonijuris

O conteldo dos anuncios é de responsabilidade dos respectivos anunciantes.

Projeto grafico e diagramacao:

EDITORIAL | 3

“Vocé pode sonhar, criar, desenhar e construir
o lugar mais maravilhoso do mundo. Mas é
necessdrio ter pessoas para transformar seu
sonho em realidade.”

Com esta frase do icbnico Walt Disney, abrimos a
Revista Direito & Condominio n. 35 em apreco a
todos que escolhem morar em condominio para
viver 0 sonho de uma residéncia que traga segu-
ranga, sossego e qualidade de vida. E é um sonho
possivel, mas depende da atuagdo de um conjun-
to de pessoas nos bastidores.

Nesse sentido, o artigo de capa ressalta o apoio
financeiro e as vantagens da contrata¢cdo de uma
empresa que garante mensalmente a receita con-
dominial. J& o papel das administradoras de con-
dominio é apreciado no artigo de Carlos Reganatti,
que trata da sintonia de funcdes entre assembleia
condominial, gestor e a assessoria administrativa.
Como fazer uma boa previsao orcamentaria realis-
ta e a possivel contribuicdo do sindico experiente
no planejamento de um novo empreendimento
imobilidrio sao temas que completam esta edicdo.

Muito valorizamos a funcdo de sindico, aquele que
rege as muitas mdos que ajudam a construir 0 so-
nho de um condominio préspero, organizado, vol-
tado ao futuro; por isso, sdo bem-vindos 0s apoios
a gestdo condominial. Uma andorinha sé ndo faz
verdo. Boa leitural

Olga Krieger

(41) 3323-4020
comercial@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
Receba a revista em sua casa.
Sugestao de pauta:
revistadc@bonijuris.com.br
0800-645-4020

Facebook e Instagram|
@direitoecondominio|

Versao digital:
www.issuu.com/editorabonijuris

Para acessar a

REVISTA DIREITO E
CONDOMINIO digital
direcione a cdmera do seu
celular para esta imagem

Os artigos assinados sdo de responsabilidade dos autores e ndo refletem necessariamente a opinido desta revista.

Direito & Condominio



4 |DIAADIA

CONDOMINIO

(NAO) E PRIORIDADE!

Por Claudia Maria Hernandes Marofa - Advogada em S&o Paulo S/P - claudia@hernandesemarofa.adv.br

Por mais estranho que a frase “condominio ndo é
prioridade” possa parecer, € fato que muitos condo-
minos ndo tratam o pagamento das cotas condo-
miniais como uma despesa prioritaria. Veja que ndo
estou falando das dificuldades pelas quais milhares
de pessoas passaram no periodo pandémico.

Também ndo estou falando das pessoas que per-
deram seu emprego ou passaram por Sérios pro-
blemas que de alguma maneira impactaram sua
vida financeira.
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Estou falando daquelas pessoas que realmente ig-
noram a obrigac¢do legal de arcar mensalmente na
proporcao de suas fra¢Bes ideais, como uma obri-
gagdo prioritaria.

Tenho para mim que a redugdo da multa em
razdo da determinacdo do Cddigo Civil foi um
estimulo para a mudanga desse comporta-
mento, bem como para que a cota ficasse em
segundo plano.



Ao longo de anos cuidando da gestdo da inadim-
pléncia dos condéminos, ja ouvi todo tipo de des-
culpa, como:

v

“Ndo paguei porque tinha outros compromissos”.

» "Ndo paguei porque usei o dinheiro para pagar
0 cartdo de crédito, pois a multa Ia é maior”.

» “Ndo paguei porque o condominio é facil de ne-
gociar e pago como quero”.

» “Nao paguei porque usei o dinheiro para viajar,
comprar um carro novo".

Esses sdo s6 pequenos exemplos que ja ddo
a ideia da afirmacdo inicial. O problema é que
a falta de prioridade ou auséncia de enten-
dimento das consequéncias da inadimplén-
cia faz com que esse conceito de “depois
eu pago” se propague.

A cota condominial tem por objetivo principal
0 rateio de despesas que beneficiam a todos,
como pagamento dos colaboradores, contas
de consumo, seguranga, manutencdo e tantas ou-
tras obrigacdes.

Quando um condbmino ndo paga sua cota, essa
falta impacta na gestdo financeira do condominio e
no bolso dos condéminos que pagam em dia.

Além de trazer prejuizos e transtornos ao con-
dominio, a inadimpléncia também é ruim para
guem deve! A cota que ndo foi paga pontual-
mente sera cobrada com multa, juros, corregdo
monetaria e honorarios de cobranca.

O condbmino inadimplente fica proibido de votar
em assembleia, além disso, poderd ser cobrado
extra ou judicialmente, e até ter o proprio imovel
levado a leildo para pagar sua divida.

E preciso colocar o condominio como prioridade.
Vocés concordam comigo? M


http://www.mpipinturas.com.br
https://wa.me/+5541997804818
https://wa.me/+5541997113291
http://www.mpipinturas.com.br
http://www.mpipinturas.com.br

6 | CAPA

[

RECEITA MENSAL

GARANTIDA:

UM APOIO BEM-VINDO

Por Cecilia Fontes - Sindica profissional e consultora em Curitiba/PR - sindcissa.com@gmail.com

Num cendrio ideal, os condominios comecariam
sua existéncia assim: a construtora entregaria o
empreendimento 100% perfeito; a primeira assem-
bleia geral de instalacdo (AGI) escolheria um novo
sindico completamente capacitado, disposto e apto
para gerir o condominio; ja naquela assembleia se-
ria feita uma previsdo orcamentaria muito bem cal-
culada para aquele primeiro ano; e os condéminos
iriam honrar plenamente seus deveres, pagando
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em dia as cotas condominiais. Nesse cenario, seria
possivel realizar reformas e melhorias nas dreas co-
muns quando necessario; os condéminos, sempre
motivados, participariam das assembleias, tanto
as ordindrias quanto as extraordindrias; haveria di-
nheiro sobrando em caixa; além de o sindico ndo se
estressar com seu condominio e o imdével natural-
mente valorizar cada vez mais.


https://conteudo.editorabonijuris.com.br/revista-direito-e-condominio
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Sabemos que o cenario perfeito ndo existe e que a
realidade é muito mais complexa. Um dos fatores
gue mais abalam o cenario ideal &, infelizmente, a
inadimpléncia, a qual permeia muitos lares brasi-
leiros. Nos condominios, a taxa média de inadim-
pléncia gira em torno de 15%, o que muito afeta a
saude financeira da gestdo condominial, gerando
outras consequéncias indesejadas. Por exemplo,
‘como o sindico conseguira pagar as despesas
mensais basicas, que constam do rateio, tais como
as contas de agua, luz, sistema de seguranca e re-
muneracdo dos funcionarios?

/4

Vamos relembrar que, antigamente (Lei 4.591/64),
as cotas condominiais em atraso poderiam gerar
uma cobranca de multa de até 20%. Porém, de acor-
do com o novo Cadigo Civil, ndo havendo expressa
disposicao na convenc¢ao condominial, a multa por
atraso esta fixada em 2% ao més e os juros mora-
torios, em até 1% sobre o débito (art. 1.336, § 1°,
CC). Comisso, aquele condémino inadimplente que
tinha medo da multa alta passou a deixar de lado o
pagamento da sua cota condominial, optando em
quitar, por exemplo, o cartdo de crédito, que tem
juros bem mais elevados.


https://conteudo.editorabonijuris.com.br/revista-direito-e-condominio
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No entanto, trata-se de um calculo prejudicial, pois
sdo as dividas de condominio que podem levar a
perda do seu proéprio e Unico bem familiar, ja que
0s débitos condominiais tém natureza propter rem
("em razao da coisa”, o que significa que o imadvel,
mesmo sendo bem de familia, responde pelos dé-
bitos do condominio).

Por sua vez, o sindico tem a obrigacdo de cobrar os
moradores que estdo com as cotas condominiais em
atraso (art. 1.348, VII, do CC). Diante dessa obriga-
cdo legal, qual meio o sindico poderia buscar como
forma de diminuir ou amenizar a inadimpléncia?

Essa é uma questdo fundamental para a gestdo
condominial, pois o sindico precisa realizar as ma-
nutencBes da edificacdo, ndo podendo cortar servi-
cos de forma aleatdria, tampouco deixar o condo-
minio endividado, além de ndo ser recomendavel
fazer chamada de capital o tempo inteiro para ten-
tar manter o caixa em dia.

No inicio da década de 1980, foi criada em Curitiba/
PR a primeira empresa prestadora de servicos cujo
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objetivo era antecipar e garantir a receita mensal
condominial, de maneira que o condominio ndo
mais sofresse com possiveis déficits no seu or¢a-
mento por conta da inadimpléncia. Quarenta anos
atras, nasciam, assim, as hoje denominadas garan-
tidoras de condominio.

Mas como funcionaria esse servico? Como o sindi-
€O que ndo esta acostumado a lidar com a questado
da cobranca aos inadimplentes contrataria uma
empresa garantidora? Qual seria o custo desta
operac¢do para os condéminos? Vamos explicar.

A garantidora, depois de contratada, paga men-
salmente ao condominio o valor do seu rateio.
E a empresa, entdo, quem passa a emitir os bole-
tos aos condéminos com a taxa condominial e se
incumbe de cobrar os devedores, inclusive judi-
cialmente. A partir dai, o sindico sente mais se-
guranca em relacdo aos compromissos finan-
ceiros que venham a ocorrer no seu condominio,
ja que tera o valor do rateio depositado pontu-
almente na conta.

Um detalhe importante:

a atua¢do de uma empresa
garantidora ndo substitui o trabalho
das administradoras de condominio
e nem com elas compete.

Sao objetivos diferentes.

Antes de contratar uma garantidora, o sindico deve
pesquisar sobre a empresa, ou seja, verificar se
esta cadastrada nos dérgdos competentes, averi-
guar sua reputacao no mercado, idoneidade, soli-
dez, comentarios de clientes e se tem um perfil que
esteja de acordo com o que o condominio preci-
sa. O quérum para aprovacdo de uma garantidora
numa assembleia geral é de maioria simples.

Outro cuidado essencial é o sindico se munir de
uma assessoria juridica para, juntos, analisarem
cldusula por clausula antes de assinar o contrato.


https://www.livrariabonijuris.com.br/xoinadimplencia
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Lembrando que o condominio ndo é obrigado a ra para garantidora. No geral, é cobrado cerca de
ficar a vida inteira recebendo tal prestagdo de servi- 4% a 8% do valor do rateio mensal, podendo variar
O, por isso as formas de rescisdo precisam constar para mais ou para menos. Essa taxa contempla a = =
no contrato (normalmente o aviso prévio se da com emissao e envio de boletos, a cobranca das cotas
30 dias de antecedéncia). condominiais atrasadas e a garantia de que todo
més o condominio ird receber 100% das suas re-
E qual seria o custo dessa operacao? ceitas em dia.
Como em qualquer contratacdo de servico, o sindi- Vale lembrar que o conddémino inadimplente, mes-
co deve avaliar o risco, a rentabilidade e a liquidez. mo com a contratacdo de uma garantidora, até que
O custo dessa operacdo é diferente de garantido- pague seus débitos.

ANTES DE ESCOLHER A GARANTIDORA, LEMBRE-SE DE QUE:
Promessas milagrosas nao existem.
O contrato nao pode ter cladusulas abusivas.
Os juros devem ter valor razoavel.
A boa reputacdo da empresa é essencial.
O condominio continua com seu apoio juridico.

» A cobranca dos boletos deve ser assumida pela empresa.

» A garantidora nao substitui o trabalho da administradora de condominio.

Peca socorro a uma garantidora para o seu condo- “Nem sempre conseguimos O que queremos,
minio e tenha muito mais do que apoio financeiro. mas sempre conseguimos o que escolhemos.”
(John C. Maxwell) H


https://www.livrariabonijuris.com.br/xoinadimplencia
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ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL
E O SINDICO:

UMA DECIDE, O OUTRO CONDUZ

Por Carlos Reganatti - Engenheiro e administrador em S&o Paulo/SP - c.reganati@uol.com.br

O Cddigo Civil, em seu artigo 1.348, define, entre
outras matérias, os deveres do sindico em:

» Cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimen-
to interno e as determinac¢Bes da assembleia.

» Elaborar o orcamento da receita e da despesa
relativa a cada ano.

» Cobrar dos conddminos as suas contribuicdes e
multas devidas.
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» Prestar contas a assembleia, anualmente e
quando exigidas.

» Realizar o seguro da edificacao.

O gestor atua como um “maestro” que conduz
0s "musicos” (conselho, fornecedores e consul-
tores) para encantar a “plateia” (condéminos) e
garantir a seguranca, sossego e saude, men-
cionados no capitulo V do Cddigo Civil (direito
de vizinhanca).



Pode soar exagero, mas, se observarmos bem,

usualmente o sindico ndo recebe orienta-
cOes claras e detalhadas da assembleia sobre
como proceder e e s¢ ird interagir com ela na pro-
xima... assembleia!

Assim, com a melhor das intenc¢des, sindico e con-
selho se autoproclamam “corpo diretivo”, pois se
veem na situacdo de tomar decisdes por conta
propria. Muitas vezes, o entdo corpo diretivo passa
aos conddminos menos atentos a imagem de “di-
retoria”, colocando-se em nivel de hierarquia acima
de suas atribui¢Bes e flertando com a ilegalidade.
Entretanto, a figura de diretoria faz sentido em or-
ganizacdes do tipo clube, associacdo de moradores
ou outras entidades que possuem estatuto. Para
condominio, isto ndo se aplica.
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Lembre-se: ndo existe hierarquia sindico-conddémi-
no! Por isso, propomos nomear o grupo “sindico +
conselho” de “administragao”.

Por outro lado, as empresas chamadas de “admi-
nistradoras de condominio” sdo agentes essenciais
para a operacdo do condominio, pois emitem e
controlam a contabilidade, escrita fiscal, cuidam
dos recursos humanos etc porém sem poder de-
cisorio. Tais empresas seriam mais propriamente
chamadas de “assessoria administrativa”.

A assembleia condominial -
cumprindo o Cadigo Civil, a
convencgao e o regimento interno -
é a autoridade maxima do
condominio, sendo o sindico o seu
representante e mandatario

Assim, sabendo que o sindico deve sequir as diretri-
zes que a assembleia (soberana) decide, podemos
afirmar que a administracdo precisa, portanto, de
um plano de voo, um roteiro com tarefas e valores,
bem como o planejamento de longo prazo definido
e aprovado pela assembleia.

Quer saber mais sobre como montar uma plani-
lha de planejamento? Escreva para o meu e-mail
ou para a revista Direito & Condominio, e envie a
sua duvida. |


https://www.livrariabonijuris.com.br/quorum-no-condominio-2ed
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PREVISAO ORCAMENTARIA:
DECIFRA-ME OU TE DEVORO

Por Sérgio Gouveia - Administrador e consultor em Salvador/BA - derepentesindico@gmail.com

Ainda tratado por muitos com certa displicéncia,
esse documento é o norte financeiro do condomi-
nio por um ano inteiro. E ele pode levd-lo a terra
firme ou a um naufragio.

Vou comegar pelo ébvio: uma planilha em branco
aceita qualquer nimero. O que vocé digitar, ela
topa. Se os numeros forem uma mera peca de fic-
¢do - pior, se a previsdo or¢camentdria for aprovada
assim numa assembleia desatenta -, o desastre
esta a apenas alguns meses de distancia.

Uma previsdo é exatamente 0 que 0 nome sugere,
Ou seja, uma visdo antecipada, uma olhada no que
é possivel enxergar. Entdo, tudo o que puder ser
antecipado precisa ser considerado para minimizar
as chances de surpresas.

Direito & Condominio

Ndo se trata de adivinhacdo, mas

da busca estruturada de dados
concretos que permitam prever como
0S nUmeros vao se comportar ao
longo do ano com elevado grau de
certeza, embora nunca com 100%

Tenho visto muitos sindicos fazendo um bom
trabalho na administracdo das financas, seja
porgue ja trazem esse conhecimento e expe-
riéncia, seja porque foram buscar essa capa-
citacdo. Porém, também tenho visto muitos
sindicos gerenciando as financas no puro
empirismo,  fazendo  acrobacias  grotescas
em planilhas que as vezes nem os proprios
autores conseguem explicar... Entdo, vamos la fazer
a coisa certa.



COMECE PELAS DESPESAS

O fim da linha desse processo é o estabelecimento
do novo valor da cota condominial. No final das con-
tas, é isso que os conddminos querem saber. Para
chegar a tal valor, é preciso saber a receita total ne-
cessdria para o condominio honrar seus compro-
missos. E para saber a receita necessaria, é preciso
saber a estrutura de custos e despesas.

Primeira coisa: as despesas que vamos orcar aqui
sdo as ordinarias, ou seja, aquelas que bancam o
dia a dia do condominio: agua, luz, gas, salarios,
manutenc¢Bes, essas coisas. Ndo trataremos de
despesas extraordinarias neste artigo, mas, nesse
aspecto, recomendo definir um percentual de fun-
do de reserva (geralmente entre 5% e 10% da cota
condominial) e adicionad-lo a previsdao. Os demais
fundos (por exemplo, fundo de obras), tratar como
projetos pontuais a serem acompanhados através
de um cronograma fisico-financeiro. Mas isso é um
outro artigo inteiro...

A forma mais comum de confeccionar uma previsao
orcamentaria € observar os valores médios de cada
rubrica no ano anterior e aplicar algum indice de re-
ajuste sobre eles. E af que eu vejo muita gente boa
aplicando um mesmo indice para tudo, tipo o ipca.
Para muitos, isso basta, o que é um grande engano.

Entdo, ja podemos comecar. Verifique se 0s nime-
ros do ano passado parecem consistentes e confi-
aveis para utilizar como base de cdlculo. Se parece
tudo certo, entdo vamos ao proximo passo, que é
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garantir que todos os itens previsiveis foram consi-
derados. Nao me refiro apenas as Obvias despesas
com saldrios, concessiondrias, impostos, fornecedo-
res etc. Refiro-me aos campedes de “esquecimento”
pelos sindicos ao preparar suas previsoes:

» Inadimpléncia

O brilhante economista americano Milton Fried-
man ja nos alertava em sua frase célebre: "ndo
existe almogo gratis”. Entdo, sinto informar, se
tem gente deixando de pagar as cotas condomi-
niais, alguém vai precisar bancar essa diferenca
por algum tempo. Por isso, verifique 0 montan-
te que vem sendo pago a menos por més e in-
clua esse valor na sua previsdo de receita, sendo
a conta ndo vai fechar. E, paralelo a isso, reco-
mendo providenciar com urgéncia mecanismos
que reduzam essa inadimpléncia, pois essa si-
tuacdo é uma bomba-reldgio, e os conddminos
adimplentes ndo vdo tolerar por muito tempo,
com toda razao.

v

Manutencdes “escondidas”

Vocé, como sindico, ja visitou a casa de maquinas
dos elevadores? A subestacao? A casa de bom-
bas? A sala de medidores de energia? A central
de gas? Os reservatérios de dgua? Ja foi nesses e
em outros lugares acompanhado de um técnico
apto a sinaliza-lo se algo necessita de manuten-
¢do, se é urgente ou ndo, ou quanto vai custar
para consertar? Entdo, como vocé sabe se isso
precisa entrar na sua previsao, ou o valor que
sera lancado nela?



https://www.livrariabonijuris.com.br/sindico-gestor
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» Débitos fiscais

Os impostos estdo todos em dia? Tem certeza?
Quem lhe disse isso, o balancete? A Unica for-
ma segura de averiguar se ha pendéncias fiscais
é emitindo as certiddes negativas de débitos
(CND) do INSS, FGTS, tributos federais (PIS, Co-
fins, CSLL, IRRF) e municipal (ISS). Sem isso, vocé
pode um belo dia ser surpreendido com uma
notificacdo desagradavel informando que o con-
dominio esta em divida ativa. Ndo vai ser barato
resolver isso, acredite. Peca a sua administrado-
ra que emita essas cnds a cada seis meses e dur-
ma tranquilo. Porém, se houver débitos, inclua
esses valores na previsdo.

v

Utilizacdo dos indices corretos de reajuste
para cada rubrica

Por que ha o IPCA, INPC, IGP-M, INCC e tantos
indices de inflacdo? Porque, para cada cesta
de produtos e servicos, para cada praca estu-
dada, ha uma variacdo diferente. Cada despe-
sa tem um indice mais adequado para projetar
seu reajuste. Ndo da para pegar um e aplicar
em tudo! Salarios tém o seu indice. Fornece-
dores, outro. Concessiondrias (agua, luz, etc.),
outro. Produtos, ainda outro. E assim por
diante. £ essencial entender e dominar isso
antes de projetar os valores do préximo ano
na previsao.

Provisdes

ProvisBes sdo uma espécie de “poupan-
ca’ feita més a més para uma despesa que
é liquida e certa, mas que ndo acontece to-
dos os meses. Sdo exemplos comuns 13°
salario, férias, desinsetizacdo, lavagem dos
reserva torios de agua... Desses a maioria se
lembra. Mas ha algumas manutencbes que
a norma recomenda acotecerem a cada trés
a cnco anos, como a renovacdo do AVCB e
a lavagem ou repintura da fachada, por
exemplo, que a maioria dos sindicos fica sem
cobrar nada por anos. Quando finalmente

v
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chega a hora de fazer aquela manutencdo,
institui uma taxa extra ‘“explosiva”... Muito
melhor projetar o valor daquela despesa, divi-
dir pelo nimero de meses até a sua realizagdo
e incluir essa fragdo no custo da cota condo-
minial mensal.

Se esses itens ndo vinham sendo considerados
em previsdes anteriores, essa metodologia (a
correta, diga-se de passagem) muito provavel-
mente vai gerar uma cota condominial um pou-
co mais alta que a anterior e os condéminos vdo
reclamar. Porém, é preciso fazé-los entender que
as previsGes anteriores estavam fazendo o con-
dominio viver no mundo de Narnia, onde a cota
era mais barata simplesmente porque muita coisa
que precisa ser feita estava sendo flagrantemente
negligenciada. E isso compromete a seguranca, a
qualidade de vida e o valor do patrimdnio de todos.
Simples assim.

Nas despesas extraordindrias, recomendo con-
siderar prioritariamente as adequacbes neces-
sdrias para atendimento de normas de seguranca
e acessibilidade.

Fez tudo isso? Pronto, agora ja é possivel orcar
a receita adequada para pagar por tudo isso.
A minha recomendacdo é que a receita
ordindria seja igual a despesa ordindria projeta-
da, mais um percentual de folga para imprevistos.
Depois, é so ratear para definir como ficam as no-
vas cotas condominiais. E bom j4 levar isso calcu-
lado para a assembleia - os condébminos vao per-
guntar, garanto...

Vocé terd excelentes bases para apresentar
sua proposta de previsdo orcamentdria a apre-
ciacdo da assembleia. Eles podem até ndo gostar
dos numeros, mas dificilmente terdo argumentos
para rejeita-los.

Boa sorte! ®
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DO PROJETO DE UM

EMPREENDIMENTO

CONDOMINIAL
AO SEU USO EFETIVO

Por Alder F. Spindler - Sindico profissional em Curitiba/PR - alder@sindicocuritiba.com

O COMECO DE TUDO. iremos chamar de condominio. De maneira bem
objetiva, podemos identificar as seguintes etapas

A realizacdo de um projeto de uma nova edificacdo nesse processo:

comeca na aspiracdo do seu idealizador. Constru-

toras e incorporadoras estdo desenvolvendo exce- 1. Aquisicdo do terreno onde sera construido o

lentes e conceituados projetos no que depois empreendimento condominial.
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2. Planejamento do empreendimento alinhado
ao estudo de viabilidade construtiva do imével
adquirido. Ou seja, qual tipo de edificacdo se
encaixa no terreno comprado?

3. Elaboragdo dos projetos arquitetonico, estrutu-
ral, elétrico, hidraulico, entre outros.

4. Apresentacdo dos projetos para aprovagao pe-
los 6rgaos competentes, como prefeitura e se-
cretaria do meio ambiente.

5. Entrada da documentacdo no registro de imé-
veis, 0 que inclui a elaboracdo da convencdo

do condominio.

6. Lancamento do produto aos seus futuros
clientes.

7. Inicio da obra propriamente dita.

1 »
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Direito & Condominio

8. Entrega do empreendimento aos proprietarios
conddminos, quando a vida em condominio re-
almente se inicia.

Essas sdo as etapas, bem resumidamente,
para que o sonho dos seus idealizadores se
converta na “moradia dos sonhos” daqueles que
a adquiriram.

Especificamente sobre o item 5 da lista, vale res-
saltar que a minuta da conveng¢do condominial ja
precisa ser registrada para que o empreendimento
possa recebervidalegal. O artigo 32 da Lei 4.491/64
(Que teve redacgdo alterada pela Lei 14.382/22)
inclui no rol de documentos para o “memorial de
incorpora¢ao” a “minuta de convencdo de condo-
minio que disciplinarad o uso das futuras unidades e
partes comuns do conjunto imobiliario” (alinea “j").

Em complementacdo, o Cédigo Civil, entre os arti-
gos 1.332 e 1.334, elenca alguns temas obrigato-
rios para o texto da convencdo, tais como:

> a discriminacdo e individualizagdo das unidades
de propriedade exclusiva, estremadas uma das
outras e das partes comuns;

> a determinacdo da fracdo ideal atribuida
a cada unidade, relativamente ao terreno e par-
tes comuns;

> o fim a que as unidades se destinam;

> a cota proporcional e o0 modo de pagamento
das contribuicbes dos condéminos para aten-
der as despesas ordinarias e extraordinarias
do condominio;

v

forma de administragdo;

> a competéncia das assembleias, forma de
sua convocagdo e quorum exigido para
as deliberacoes;
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» as sancBes a que estdo sujeitos 0s conddminos,
ou possuidores;

» 0 regimento interno.

Depois da entrega do empreendimento e da
formacdo do condominio, quem ird assumir a ges-
tdo desse tdo esperado e realizado sonho? Ele, o
sindico eleito pelos condéminos na assembleia de
instalacdo. E quando se iniciam os desafios da ges-
tdo condominial.

INCORPORADORAS, OUCAM OS SINDICOS!
Depois de atuar por mais de 28 anos como sindi-
co profissional, hd um tema especial no qual tenho
pensado e sobre o que tenho conversado com al-
guns profissionais da area:

E se o sindico profissional,
com experiéncia e qualificacao
técnica, pudesse participar

do processo de concep¢do do
empreendimento imobiliario,
na etapa em que o projeto
arquitetonico é discutido?

Pergunto isso porque, muitas vezes - acre-
ditem, acontece com muita frequéncia -, o sindico
se depara, meses ou anos depois de o condominio
estar pronto, com situacdes e problemas que ndo
consegue mais resolver para suprir as necessida-
des dos condéminos.

17

Entre o projeto arquitetdnico do idealizador e 0 uso
efetivo dos espacos condominiais no dia a dia sur-
gem obstaculos que dependem, para sua solucdo,
de estruturas fisicas que ja ndo podem ser criadas
ou modificadas plenamente.

Nesse sentido, o sindico pode encontrar dificulda-
des na gestdo quando algo ndo foi pensado 13 na
fase de planejamento técnico e de projetos da edi-
ficacdo, o que acaba por gerar conflitos em relacdo
aos interesses dos condéminos, comprometendo
demandas necessarias e importantes ao condomi-
nio. Exemplos praticos desse descompasso: a drea
técnica e de entrada para prestadores de servicos
ndo ter sido prevista no projeto ou ter sido mal
planejada; areas de lazer mal dimensionadas ou
sem utilizacdo pelos moradores (como piscina des-
coberta e sem aquecimento em Curitiba!); falta de
previsdo de drea de limpeza para a zeladoria (sem
espaco e tubulacdo para o tanque de lavanderia).
A figura do sindico, por ter experiéncia com dife-
rentes condominios, pode auxiliar com uma visao
mais ampla do todo e baseada em “fatos reais”.

Por fim, seria uma contribuicdo positivamente im-
pactante - tanto para construtoras quanto para in-
corporadoras e futuros moradores - a consultoria
de sindico profissional no projeto do empreendi-
mento desde sua concepcdo (item 3 da lista), com-
partilhando a sua experiéncia do que realmente
funciona na realidade de um condominio em ope-
ragao, ocupado por seus moradores e com vida. B
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Animal décil de porte grande pode transitar
pelo solo em area comum, ainda que a norma
condominial disponha de outra forma

[...] Condominio Edilicio. Agdo declaratéria [cumula-
da com] cumprimento de obrigacdo de fazer e in-
denizagao por danos materiais. [...] Norma condo-
minial que obriga ao morador transportar animais
domésticos no colo nas areas comuns do condomi-
nio. Cdo de grande porte. Medida despropositada
e desarrazoada que viola o direito dos autores de
livre disposicdo da propriedade e do pleno uso e
gozo das areas comuns, que ndo esta desvincula-
da da unidade auténoma quando se trata de con-
dominio edilicio. Auséncia de comprovacdo que o
transito do animal pelo solo no trajeto compreen-
dido entre 0 apartamento e 0 acesso a via publica
coloca em risco a higiene, seguranca, saude e in-
violabilidade ao direito a paz e sossego dos demais
condébminos. A mesma norma interna que obriga
ao morador transportar os animais domésticos no
colo nas dreas comuns ndo profbe a criacdo de caes
de grande porte dentro das unidades autbnomas.
Raca tutelada pelos apelados que é ddcil e de facil
convivio social (Golden Retriever). Possibilidade de
flexibilizagdo da norma questionada na presente
agdo. [...]

(TJSP - Ap. Civel n. 1029890-89.2021.8.26.0564 -
252 Cam. Dir. Priv. - Ac. unanime - Rel.: Des. Carmen
Lucia da Silva - Fonte: dj, 31.05.2022)

Direito & Condominio

DIREITO CONDOMINIAL

NOS TRIBUNAIS

Por Pollyana E. Pissaia - Advogada em Curitiba/PR - pollyana@bonijuris.com.br

E inaceitavel a inclusdo das cotas condomi-
niais vincendas em execucao

[...] Condominio. Execucdo de titulo executivo extra-
judicial. Cotas condominiais. Inclusdo das parcelas
vincendas. Impossibilidade. Descabido pleito do
exequente de inclusdo das parcelas vincendas, uma
vez que, diversamente da acdo de conhecimento,
no feito executivo, conforme art. 783, do CPC/15,
exige-se que o titulo seja liquido, certo e exigivel.
Pertinente a ordem de inclusdo das parcelas vin-
cendas somente em sede de processo de conhe-
cimento, onde pendente, ainda, o reconhecimento
do direito, com a fixacdo dos valores inadimplidos
(art. 323, do CPC/15). [...]

(TJRS - Agr. de Instrumento n. 5109258-
78.2022.8.21.7000/RS - 18° Cam. Civ. - Dec. Mo-
nocratica - Rel.: Des. Nelson José Gonzaga - Fonte:
dj, 09.06.2022)

Auséncia de instalacao de interfone gera
dano moral

[..] Compra de imdvel. Condominio. Instalacdo de
sistema de interfones ndo realizada pela ré. Obri-
gacao prevista no manual entregue ao consumidor.
Responsabilidade configurada. Dano moral. Ocor-
réncia. Quantum indenizatdrio fixado de acordo com
as peculiaridades do caso. Sentenca mantida. [...]
(T)JPR - Rec. Inominado n. 0037999-
78.2015.8.16.0021 - 1° T. - Ac. unanime - Rel.: Ju-
iza Subs. em 2° grau Vanessa Bassani - Fonte: D),
15.02.2022). W
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Conheca a histéria do
Condominio Bom Sucesso,
que gracas a Duplique
renasceu das cinzas

para viver seu melhor
momento.

Condominio que tem
Duplique tem o carinho e a
atencao que os sindicos e 0s
moradores merecem. Ser uma
garantidora diferente é isso!

SO quem Vé pessoas em

1° lugar tem a sensibilidade
de olhar os detalhes e sempre
oferecer o que ha de melhor.

dupliquedesembargador.com.br
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