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A Revista Direito e Condominio

estreia a sua primeira edigdo.

rande parte da populagao urbana vive

em condominios no Brasil, tanto de ca-

sas, sobrados, como de apartamentos,
0 que é uma tendéncia para 0s proximaos anos:
guanto mais nos sentimos vitimas potenciais
da violéncia, mais procuramos a protecao de
um condominio.

Quem reside em condominio, entretanto, sabe
gue conviver com outras pessoas N0 mesmo
espaco de moradia demanda certo jogo de
cintura, tranguilidade e respeito matuo. Essa
convivéncia - que gqueremos seja harmoniosa
- motivou a criagao da Revista Direito e Con-
dominio.

Por gue falar da vida em condominio sob o
olhar do direito? Porque, para alcancarmos a

convivéncia em harmonia, precisamos respei-
tar as regras impostas a todos os condéminos.
No entanto, para respeitar é preciso primeiro
entender o que dizem os codigos, as leis, a con-
vencdo de condominio e o regimento interno. E
esse é justamente o problema enfrentado por
muitos: como interpretar a dificil linguagem
juridica?!

Nosso intuito, portanto, é de descomplicar os
documentos legais e juridicos sobre condomi-
nio e transformar esse importante conteddo
em textos de leitura mais agradavel e compre-
ensivel.

0 nosso desejo é que esta primeira edicao cola-

bore com a suavida em condominio. Se tiver du-
vidas ou sugestdes, nao deixe de nos escrever.

Boa leitura!
Olga Krieger
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Furtos e roubos de veiculos

no wnterior do gma’omz’njO ¢
o dever de indenizar

0 se deparar com a desagradavel situ-

z s acao e desconforto de ter seu veiculo
furtado ou até mesmo roubado nas
dependéncias do condominio, o condémino
imediatamente busca uma reparacao. Quando
nao raras vezes, é surpreendido ao ser comu-
nicado que nao existe o dever de indenizar em

razao da norma contida na convenc¢ao ou no
regimento interno do condominio.

Em muitos condominios existe um esquema
de seguranca e vigilancia com atuacgdo de por-
teiro ou vigia na guarita, que se revezam fa-
zendo a ronda pelo condominio em horarios
alternados. Contudo, mesmo com a atuacdo
desses funcionarios, nao quer dizer que o con-
dominio esteja assumindo a guarda e vigilan-
cia dos automaveis que se encontram estacio-
nados na drea comum.

O entendimento é de gue tais servicos dis-
ponibilizados nao caracterizam responsabili-
zagdo pelo condominio e, sim, 0 mero intuito
de inibir furtos, roubos e a entrada de pes-
soas estranhas, além de passar seguranga
aos moradores, o que ndo se confunde com
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por Juliana da Silva - Advogada

a responsabilidade por eventuais subtracdes
ou danos ocorridos.

A vigilancia feita no condominio
nao pode ser confundida com a
contratacao particular, tal como
@ nos casos de estacionamento
em shoppings, supermercados
e afins, bem como a responsabi-
lidade de indenizar em casos de

estabelecimentos comerciais.

E importante ressaltar gue muitos moradores
desconhecem o teor da convengdo que rege o
condominio em que residem e que somente
tomam conhecimento do seu contelido quan-
do se deparam com esse tipo de situacdo.

Nao raras vezes o condémino insatisfeito com
a negativa de indenizagdo busca seus direitos
através da justica. Basta um olhar mais aten-
to para verificarmos os inimeros processos de
indenizacao e danos morais que sao ajuizados
contra os condominios objetivando uma re-




paracdo financeira, seja através da justica co-
Mum ou nos proprios juizados especiais.

Entretanto, o posicionamento de diferentes ju-
ristas e dos tribunais é de que, se estiver esti-
pulado na convencdo que o condominio ndo ira
indenizar os condéminos por furtos e roubos
ocorridos em suas dependéncias, tal clausula
da convencao é valida. Pois, ndo se pode rejei-
tar a manifestacao livremente pactuada pelos
conddéminos, que declararam a sua vontade
através da convengao ou do regimento interno.

Sobre o tema, o Superior Tribunal de Justica
publicou a Simula n. 260, que diz: “A conven-
¢ao de condominio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular a relacao entre
conddminos”. Desta maneira, o condominio
somente sera responsabilizado por danos de-
correntes de furtos e roubos quando houver
previsao na convengao ou no regimento.

Vale destacar que a natureza juridica da con-
vencdo do condominio, ou do regimento inter-
no, assemelha-se ao contrato, uma vez que é
formada pela manifestacao de vontades e as-
sume carater normativo. Todos estdo obriga-
dos a se submeter as regras ali contidas, seja
proprietario, possuidor, locatario, ou mesmo as

pessoas gue ingressem no edificio em carater
permanente ou momentaneo.

Assim, caro leitor, & de suma
importancia que os condéminos
conhecam as normas que regem
o condominio em que residem,
tomando conhecimento dos li-
mites de uma eventual indeni-
zacdao para que nao tenham o
dissabor de se deparar com a ne-
gativa de uma responsabilizacao
caso precisem. E, acima de tudo,
a prevencao é a melhor alterna-
tiva.

Por isso, o condémino proprietario do veiculo
deve ter consciéncia do seu dever de zelo e cui-
dado pelo automovel, pois é de sua responsa-
bilidade verificar a utilizacdo de alarmes, se as
portas estao devidamente trancadas e evitar do-
cumentos, dinheiro em espécie, cartdes ou obje-
tos de valor no interior do veiculo. Responsabili-
dade que ndo devera transferir ao condominio. m

Direito & Condominio *

artigos & =

comentdrios

Janeiro /2013

)



7

7

embup) oU s3ado) SEN

Site para compra:
www.livrariabonijuris.com.br

artigos &

comentdrios

G

Penhora de bem de familia por DIVIDA DE CONDOMINIO

por Sérgio Murilo Korobinski — Bacharel em Direito

valor da taxa condominial advém do rateio (di-
D visdo) das despesas do prédio e guem responde
por esse valor é o proprio bem, ou seja, 0 imo-
vel. Desta forma, caso o proprietario ndao cumpra com
sua obrigacdo legal de quitar as taxas de condominio, o

imovel (apds um processo legal) podera ser penhorado
e posteriormente leiloado a fim de saldar a divida.

Neste contexto, entende-se gue o bem de familia é
impenharavel, pois esta expresso na lei que, sendo o
imaovel residencial proprio do casal ou da familia, ndo
respondera por qualguer tipo de divida. Mas o que
vem a ser bem de familia e penhora?

Bem de familia é o tnico imadvel utilizado
pelo casal ou pela entidade familiar para
moradia permanente. J3 a penhora pode ser
conceituada como sendo a individualizagdo e o blo-
queio judicial do imaével para que, posteriormente, se
converta em dinheiro para pagamento da divida.

e

Ha excecdes a regra de impenhorabilidade de bem de
familia. Uma delas é a possibilidade de penhorar o
imovel para garantir o pagamento da divida de con-
dominio, é o que se pode concluir do artigo 3°, 1V, da
Lei n® 8.009/90, o qual menciona que: “A impenho-
rabilidade é oponivel em qualquer processo de execu-
cdo civil, fiscal, previdencidria, trabalhista ou de ou-
tra natureza, salvo se movido: IV - para cobranca de
impostos, predial ou territorial, taxas e contribuicdes
devidas em funcdo do imavel familiar”.

A dica que fica ao condémino inadimplente é de ndo
deixar sua divida acumular. Procure o sindico, faca
um acordo, busque orientacdes para quitar seu débi-
to, pois quanto mais tempo ficar devendo, maior sera
a incidéncia de juros sobre a divida. Abra o olho com
a taxa de condominio, ndo a deixe atrasar, evitando
gue futuramente sua propriedade sofra qualquer
tipo de restricao judicial. m

e
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NAO TROPECE NA LINGUA:
licbes e curiosidades do
portugués brasileiro

Ndo tropece
na lingua

Maria Tereza de Queiroz Piacentini

Com este guia pratico e descomplicado do uso cotidiano do nosso

idioma, o leitor podera solucionar duvidas e conhecer um pouco

mais o portugués brasileiro!

R$79,00

Edicao capa dura

@ facebook.com/bonijuris

R$59,00

Edicdo brochura
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Imagem meramente ilustrativa.




A vwéncia em condominio:
Direitos e Deveres dos Condominos

por Ingrid Kuntze - Advogada

iver em condominio se torna uma tarefa facil a partir do momento em que
todos os conddéminos cumprem os seus deveres como moradores e respeitam
os direitos dos seus vizinhos. Mas, se 0s conddminos nao prezarem pela tran-
quilidade da convivéncia, € melhor optar pela moradia em um imével que nao seja

estabelecido dentro de um condominio.

Como muitos ja sabem, os condéminos devem obedecer rigoro-

samente a convencao do condominio ou ao regimento interno.

Se esses documentas forem omissos em certos aspectas, 0s moradores podem utili-
zar como base a Lei 4591/64, com as alteracoes realizadas pelo Cadigo Civil. A titulo
de exemplo, os principais direitos e deveres dos condéminos estdo previstos nos arti-
g0os 1335 e 1336 do Cadigo Civil, os quais sempre poderdo ser consultados pelos mora-

dores para o esclarecimento de duvidas.

“Art. 1.335. Sdo direitos do conddmino:

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

Il - usar das partes comuns, conforme
a sua destinagdo, e contanto que ndo
exclua a utilizacdo dos demais com-
passuidares;

Il - votar nas deliberacdes da assembléia
e delas participar, estando quite.”

E claro que os conddéminos

com uma boa conduta terao

um melhor proveito e bene-

ficios do condominio!

“Art. 1.336. S5do deveres do conddémino:

I- contribuir para as despesas do condo-
minio na propor¢éo das suas fracées
ideais, salvo disposicdo em contrdrio
na convengdo; (Redacdo dada pela Lei
n°10.931, de 2004)

Il - néo realizar obras que comprometam
a seguranca da edificacdo;

Il - nédo alterar a forma e a cor da facha-
da, das partes e esquadrias externas;
IV - dar as suas partes a mesma destina-
c@o que tem a edificacdo, e ndo as uti-
lizar de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e sequranga dos possuido-

res, ou aos bons costumes.”m
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Regras bdsicas

do Prédio

por Luiz Fernando de Queiroz - Advogado

Com respeito a algumas regras basicas, a vida

condominial sera bem mais harmoniosa.

Licdo niumero um: Se vocé mora ou tra-
balha em um condominio, vocé é dono do es-
paco que ocupa. Vocé ndo é o unico dono, mas
exerce com plenitude todos os direitos de se-
nhoria, em conjunto com os demais titulares.
Logo, vocé deve agir sempre com o pensamen-
to e a postura de quem tem dominio sobre a
coisa e ndo o desprezo de quem pouco valoriza
a propriedade alheia.

Infelizmente, muitos moradores de edificios,
incluindo ai certos proprietarios, nao se dao
conta que sdo eles diretamente prejudicados
por gualguer dano gue o prédio sofra. Um papel
jogado no chdo, um risco no elevador, um pa-
pel de parede rasgado, lampadas queimadas,
mau cheiro, funcionarios mal vestidos e coisas
do tipo depreciam o prédio, fazendo com que
perca sua reputacao e seu valor no mercado.

el | ‘ifl/fyﬁ

Licdo numero dois: Se vocé ndo pagar
sua cota ern dia, vocé estara sendo sustentado
por seus vizinhos. O condominio ndo é uma em-
presa industrial ou comercial, que aufere lucro
com a producao ou intermediacdo de bens. A (ni-
ca fonte de renda dos condominios sao as con-
tribuicbes dos coproprietarios, ou dos inquilinos,
guando a unidade se encontra alugada.

A falta de pagamento de qualquer taxa gera um
descompasso entre a receita e a despesa. O défi-
cit operacional s pode ser coberto com o aporte
de dinheiro dos condéminos que pagam em dia,
0 que pode gerar uma espiral negativa: quanto
menos pagam, maior o déficit, menor o nimero
dos que pagam. As multas e os juros pagos pelos
inadimplentes nao compensam os incémodas do
sindico ou o sentimento de injustica de condémi-
nos pontuais.

vl
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Licdo numero trés: o principio da soli-
dariedade aplica-se a todos os condéminos,
indistintamente. Se todos somos iguais peran-
te a lei, mais ainda o somos na qualidade de
usuarios de edificagdo em condominio, onde
a igualdade é fatica e concreta. Nao é porque
vOCE mora no primeiro andar, e usa pouquis-
simo o elevador, que vocé se desobriga de
pagar sua cota integral de rateio da conta de
luz. Quem mora sozinho na cobertura também
paga integralmente o rateio da agua, embora
VOCES vivam em cinco no apartamento.

Existem, naturalmente, excecdes ao principio,
estabelecidas de peculiaridades de cada prédio,
mas a ideia central do condominio repousa em
conceitos como integragao, mutuo auxilio, cole-
tividade, respeito ao proximo, solidariedade. O
prédio pode ser construido de cimento, tijolos e
ferro, mas é uma comunidade juridica e social.

Licdo namero quatro: 0 sindico é repre-
sentante e ndo empregado ou patrdo do condomi-
nio. Para gue a comunidade condominial possa se
organizar e se relacionar com terceiros de manei-
ra pratica, os consortes elegem um representan-
te comum, o sindico, com atribuicdes bem defini-
das em lei e na prépria convencdo. O sindico tem
poderes de policia administrativa, mas ndo pode
se comportar como um titere. Também nao é um
mero empregado ou contratado da coletividade.

A falta de compreensdo do correto papel do sin-
dico tem sido motivo de frequentes conflitos
com condéminos, dai se dizer gue um bom sindi-
Co precisa ter a paciéncia de um santo e a ener-
gia empreendedora de um grande empresario. B

Luiz Fernando de Queiroz- Advogado
(Artigo extraido do livro “Condominio em foco: ques-

tées do dia a dia”,

Curitiba: Bonijuris, 2012, p. 15/16)

REQUISITOS PARA ELABORACAO DO EDITAL DE
CONVOCAGAO DE ASS EMBLEIA por Rirtla Koslosk - Advogada

Antes da realizacdo de qualquer assembleia condomi-
nial, € necessario que os condéminas sejam informados
da reunido através do edital de convocacao.

O edital de convocacgdo devera conter essencialmente o
dia e a hora da primeira e da segunda chamada, o local
onde sera realizada a assembleia, a ordem do dia* e o
gquérum™ exigido para aprovacgdo de cada assunto.

E preciso destacar quemn esta convocando a assembleia,
se é o sindico, ou mesmo os conddminos. Também é
importante informar quais sao as condicdes para os
conddminos participarem e votarem, por exemplo: se 0s
inguilinos poderao votar com procuragdo, informar que
0 condémino inadimplente ndo podera votar, o quérum
exigido para aprovacao de cada assunto. Tudo sempre
com a maior clareza possivel.

0 assunto que nao estiver na ordem do dia*, ou seja,
gue nao estiver especificado no edital de convocagao,

e for decidido na assembleia ndo obriga os condéminos
que ndo compareceram ou aqueles que compareceram e
nao concordaram com a decisdo. Vale ressaltar que nem
sempre podera ser realizada a assembleia com qualquer
nimero de participantes presentes, é preciso verificar
se existe um quérum* minimo previsto na convengao
do condominio ou na lei para aprovacdo.

Cada convencdo prevé a forma como devera ser feita
a convocacdo para assembleia, a maioria dispde que o
edital devera ser afixado nos lugares de maior acesso
dos conddéminos, como elevadores, portas e também
através de cartas para cada imoével. Algumas conven-
¢Oes preveem que devera ser encaminhada carta regis-
trada. Desta forma, para que seja feita de forma correta
a convocacdo, é preciso analisar 0 que prevé a conven-

¢ao de cada condominio. |

* Significado na secdo ABC DO CONDOMINIO, p. 10
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Aqui vocé encontrara a definicdo das expressées mais utilizadas no dia a dia do Condominio. /
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« ASSEMBLEIA GERAL: Reunido em que sdo dis- casal ou da familia que nao pode ser penhorado,

cutidos e decididos temas importantes do condo-
minio e para qual todos os condéminos sao convo-
cados a participar. Ela esta prevista na convencao
do condominio. Pode ser ordinaria ou extraordina-
ria.

ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA:
Convocada apenas quando for necessario e quan-
do os assuntos a serem tratados ndao puderem
esperar a realizagao da assembleia ordinaria. Nor-
malmente os assuntos tratados sdo: despesas
extras, obras de benfeitorias ou modificacdes na
convencao do condominio.

ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA: E obri-
gatoria a sua realizacdo pelo menos uma vez por

ano, preferencialmente no mesmo més em que foi
realizada a assembleia do ano anterior, comple-
tando-se o exercicio de doze meses. Esta previs-
ta na convencdo do condominio a data/més que
deve ser realizada. Na ordem do dia deve constar a
aprovacdo das contas do Ultimo exercicio da admi-
nistracao, eleicao do corpo diretivo (se for anual),
aprovacdo do orcamento para despesas ordinarias
do préximo exercicio. Esta assembleia podera tra-
tar de assuntos gerais que ndo envolvam verbas.

o BEM DE FAMILIA: E o imével residencial do

salvo nas hipdteses previstas na lei (por dividas de
tributos relacionados ao imavel, como de IPTU, por
exemplo; por dividas de taxas de condominio).

CONVENCAO DO CONDOMINIO: E um ato
normativo interno do condominio emanado da
vontade dos conddminos, com plena validade para
regular as relages entre os condéminaos, ocupan-
tes e eventuais terceiros. Disciplina a utilizacao
das areas privadas e comuns. E uma verdadeira
“lei” que deve ser seguida e respeitada por todos
o0s condéminos, sob pena de imposicao de adver-
téncia e multa, além de acbes judiciais cabiveis.

* ORDEM DO DIA: E a pauta de assuntos gue se-

rdo tratados na assembleia ou reunido. Somente
0s assuntos indicados no edital de convocagao é
que poderdo ser tratados nela, sob pena de a deci-
sao sobre a matéria que nao estava contida na or-
dem do dia nao ter obrigatoriedade de acatamen-
to dos conddminos ausentes, ou pode ser anulada
por decisao judicial.

* QUORUM: Numero minimo de conddminos que

devem estar presentes em assembleia para decidir
determinado assunto. A convencdo e o Cadigo Civil
preveem o quérum para cada tipo de deliberagao.

REGIMENTO INTERNO: Ato administrativo
disciplinador do bom funcionamento do condomi-
nio; atua como suplemento as normas da conven-
¢do, nunca podendo se opor a esta. m

Fonte: Baseado no Portal Viva o Condominio



perguntas &
respostas

Como é calculado o IPTU (Imposto
Predial e Territorial Urbano) de

um imével? A partir de quando & ossivel cobrar

0 IPTU - Imposto Predial e Territorial  taxa de condominio?

Urbano varia de acordo com o imavel, A primeira taxa condominial pode ser o
obedecendo o percentual do valor venal, momento em gue o condominio e
ou seja, valor de mercado do imével, BITE-SE. Esse documento comprova que o cond

oo due essa alfquota é definda e em plenas condicdes de ser habitado. Ap0s 0 recgbl
0s condéminos deverdo se reunir par

a, aprovando a convencao do condominio,
eleicao do sindico e do conselho con-
ovar também o orgamento mensal
o da primeira taxa condominial.
ominio estara apto a cobrar a

brada a partir do
refeitura o HA-
ominio esta
mento do

: i a reali-
lei municipal. Habite-se, todos

zacao da assemblei
o regimento interno, a
sultivo e fiscal. Deverdo apr
das despesas para elaboraga
Apds estas providéncias, 0 cond
taxa condominial.

E correta a cobranca da taxa condominial de

acordo com o tamanho do imével?

Sim. O correto é ser feito o rateio das despesas do condominio

de acordo com a fragdo ideal de cada imdvel, isto é, do tama- Como definir o valor do

nho do imdvel. Assim preceitua o art. 12, § 1°, da Lei 4591/64. fundo de reserva?

Porém, cumpre ressaltar que a convengdo do condominio po- A convengao do condominio é quem

dera dispor que o rateio seja feito de outra forma, neste caso, fixa os critérios de cobranca e arreca-

sera obrigatdrio seguir o gue prevé a convengao. dacao do fundo de reserva. Para forma-

= cao do fundo de reserva, é necessario

cobrar mensalmente um valor de cada
condémino juntamente com a taxa con-
dominial. Este valor sera definido em
assembleia e eventualmente podera

D o o ser aumentado ou diminuido de acordo
ar pablica as decisges com a necessidade do condominio.

tomadas em assembleja?
T " N
0dos os condéminaos tém odireito de serem

lr?formados de tudo o que foi tratado e decj-
dido na assembleia, mesmo aqueles que nao
Compareceram 3 ela, esta € a previsao trazj-
da no artigo 24, ( 2°, da Lej n° dB81/54e0)
Fjrazo que o sindico tem para divulgar essas
informacées ¢ de 08 (oito) dias subsequen-
tes da realizacao da assembleia,

Revista Direito e Condominio
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relagdes
traballustas

Lixames médicos nos empregados
do condominio

Nesta edicdo trataremos so-

bre os exames médicos que

devem ser realizados nos

empregados do condominio.

Iniciaremos falando sobre o

Exame Médico Admissional,

Exame Meédico Periddico,

Exame Médico de Retorno ao

Trabalho e o Exame Médico

de Mudanca de Funcdo. Na

proxima edicao da revista,

trataremos sobre o Exame

Médico Demissional e suas

consequéncias.

—
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por Geison de Oliveira Rodrigues - Advogado

Quais sao as espécies de exames médicos
gue devem ser realizados durante a exis-
téncia do contrato de trabalho?

* Exame Médico Admissional

E o primeiro exame clinico a ser promovido pelo emprega-
dor contratante que devera ser realizado antes que o traba-
lhador assuma suas atividades no condominio.

» Exame Médico Periddico

Para os trabalhadores expostos a riscos ou situagdes de tra-
balho que impliquem o desencadeamento ou agravamento
de doenca ocupacional, ou, ainda, para agueles que sejam
portadores de doencas cronicas, 0s exames periddicos de-
verdo ser feitos nos seguintes periodos:

A) A cada ano ou a intervalos menores, a critério do médico
encarregado, ou se notificado pelo médico agente de inspe-
cao do trabalho, ou, ainda, como resultado de negociagdo
coletiva de trabalho;

B) Para os demais trabalhadores: anual, quando menores
de dezoito anos e maiores de quarenta e cinco anos de ida-
de; a cada dois anos, para os trabalhadores entre dezoito
anos e quarenta e cinco anos de idade.




* 0 Exame Médico de Retorno ao Trabalho

Devera ser realizado obrigataria-
mente no primeiro dia da volta ao
trabalho de trabalhador ausente
por periodo igual ou superior a 30
(trinta) dias por motivo de doenca
ou acidente, de natureza ocupacio-
nal ou ndo, ou parto.

O condominio nao pode
deixar o empregado re-
tomar suas atividades
sem o atestado meédi-
co de alta aptidao para
o retorno ao trabalho.
Este é indispensavel no
caso de empregados que
ficaram afastados por

motivo de licenca mé-

dica, inclusive se houve

o ingresso em beneficio

previdenciario.

Neste tltimo caso, a pericia do INSS
atestando inexisténcia de incapaci-
dade para o trabalho e entdo, por
conseguinte, possibilidade de re-
torno do empregado as suas ativi-
dades laborais, supre a necessidade
de atestado médico especifico.

Logo, se o empregado estava de
licenca-médica e com o contrato de
trabalho suspenso em funcao de in-
gresso em beneficio previdenciario,
este empregado, tendo a continui-
dade do beneficio negada pela peri-
cia do INSS, deve imediatamente se
apresentar no condominio com c6-
pia do laudo médico pericial do INSS.

Se o empregado entende que a
pericia médica do INSS se equi-
vocou e ele ainda nao tem sadde
para retornar ao trabalho, entao
devera imediatamente ap6és a

negativa do INSS se submeter a
exame meédico particular ou pu-
blico (postos de atendimento das

relacdes
traballustas

prefeituras, por exemplo) - e apre-
sentar no condominio novo ates-
tado indicando sua incapacidade.

Isso tudo porque, se 0 empregado
nao esta mais em beneficio pre-
videnciario e se ele também ndo
tem atestado médico prescreven-
do a licenca do trabalho, entdo ele
deve voltar a trabalhar, do contra-
rio estara faltando ao servico sem
justificativa, sendo possivel iniciar
a contagem do prazo de justa cau-
sa por abandono de emprego.

* Exame Médico de
Mudanca de Funcao

No decorrer do contrato de trabalho
¢ pertinente este exame, devendo
ser realizado antes da data da al-
teragdo. Mudanga neste caso € a
exposicao do empregado a riscos
diferentes daqueles a que estava
anteriormente exposto. |




por Kirila Koslosk - Advogada

convencao é a lei interna do condominio, e, portanto, as regras de convivéncia entre 0s
condéminos devem constar neste documento. Cabe destacar que nao podera conter
regras que contrariem leis federais, estaduais ou municipais. E necessario registrar a
convencao no cartario de registro de imdveis competente, que é aquele onde esta registrado o
terreno. Normalmente o registro e as despesas para registrar a convencdo ficam por conta da
construtora. A convencdo devera conter determinados requisitos, conforme discriminacgdo e sig-
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nificado no quadro abaixo:

A discriminacdo e individualizagdo das uni-
dades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns.

A descricao dos imaveis, ou seja, 0 tamanho
de cada casa ou apartamento do condominio
e asua localizacdo, e o tamanho das areas co-
muns do condominio.

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

Metragem exata de cada imovel e das partes
comuns do condominio.

A finalidade que as unidades se destinam.

A destinagdo do condominio, se é residencial,
comercial, ou misto.

A quota proporcional e o modo de pagamento
das contribuicbes dos conddéminos para aten-
der as despesas ordinarias e extraordinarias
do condominio, inclusive o fundo de reserva.

0 valor da taxa condominial, a forma e o local
de pagamento.

A sua forma de administracao.

Como sera administrado o condominio: por
sindico, subsindico, conselho consultivo, fis-
cal. 0 tempo do mandato do sindico.

As sanc6es a que estao sujeitos os conddmi-
nos ou possuidores pelo descumprimento das
normas.

As penas que podem ser aplicadas a quem
descumprir as regras do condominio. De acor-
do com o Cadigo Civil e Lei n® 4591/64.

A competéncia das assembleias, forma de
sua convocagdo e quérum exigido para as de-
liberacgdes.

As regras sobre as reunides gerais do condo-
minio. De acordo com o Cédigo Civil e Lei n°
4591/64.

0 regimento interno.

Direito & Condominio * janeiro/2013

* Significado na secao ABC DO
CONDOMINIO, p. 10




No caso de mudancas posteriores no texto na conven-
¢do, também sera necessaria a aprovacdo em assem-
bleia de titulares de 2/3 das fragdes ideais, conforme
previsdo trazida no art. 1357 do Cédigo Civil: “Depende da
aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condémi-
nos a alteragéo da convencgdo; a mudanca da destinacdo
do edificio, ou da unidade imobilidria, depende da apro-
vacdo pela unanimidade dos condéminas.”

Site para compra:
www.livrariabonijuris.com.br

LEGISLACAO DO
CONDOMINIO

Coletanea Pratica 22 Edicao

Luiz Fernando de Queiroz

Este livro contém todas as leis e normas legais relacionadas ao
condominio edlilicio e ao condominio tradicional, depuradas de

tudo o que nao diga respeito diretamente a compropriedade.

R$19.00
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locacdes

imobilidrias

Na secao Artigos e Comentarios tratamos sobre a possibilidade de penhora do bem de familia
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para pagamento de divida por taxas de condominio. Neste artigo trataremos sobre a possibi-

lidade de penhorar o bem de familia do fiador por fianca locaticia.

L

A protegdo do bem da famila do fiador

A moradia é um direito fundamental de todos
0s cidaddos garantido pela Constituicdo. Para
proteger esse direito, foi criada por lei a figura
do bem de familia*, isto é, o imavel (seja ele
casa ou apartamento) onde a familia mora nao
pode ser penhorado.

Com a finalidade de garantir o
direito de moradia familiar, o
bem de familia é impenhoravel,
ou seja, é “isento de execucdao
por dividas posteriores a sua ins-
tituicdo, salvo as que provierem
de tributos relativos ao prédio,
ou de despesas de condominio”
(art. 1.715, Cédigo Civil).

é aplicavel na Locacdo e Sublocacdo?

por Alexandra Pryymak - Advogada

Além do disposto no Cédigo Civil, a mesma
protecdo legal é encontrada no artigo 1° da Lei
n. 8.009/90, que prevé gue o imdvel residen-
cial do casal ou da entidade familiar ndo pode
ser apreendido pela justica para responder por
dividas dos donos do imavel.

Ainda que exista essa garantia, a propria Lei
8.009/90 prevé algumas exce¢des, hipoteses
em que pode haver a penhora do bem de fa-
milia. Um dos casos é a fianca locaticia, que
ocorre guando o fiador de um contrato de loca-
¢do tem que assumir as dividas decorrentes do
imovel locado. O imével do fiador, mesmo que
seja 0 seu bem de familia, podera ser penho-
rado, ficando excluido do beneficio instituido
pela Lei 8.009/90, acima explicado.

Essa exclusdo existe por causa do artigo 3°, in-
ciso VII, incluido pela Lei 8.245/91, cuja redacgdo

_
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prevé que “A impenhorabilidade é oponivel em
qualguer processo de execucdo civil, fiscal, pre-
videncidria, trabalhista ou de outra natureza,
salvo se movido: VII - por obrigacdo decorrente
de fianca concedida em contrato de locacdo”

Importante frisar que o artigo 14
daLei 8.245/91 deixa claro que o
disposto na Lei 8.009/90 é apli-
cavel as sublocacoes: “Art. 14.

Aplicam-se as sublocacoes, no

que couber, as disposicaes relati-

vas as locacées.”

Através da leitura do artigo acima menciona-
do, entende-se que a lei de locagdes de imadveis
urbanos determina que todas as disposicdes
relativas as locagbes também serdo aplicadas
as sublocagdes. Isso nos faz concluir, por ana-
logia, que a regra acerca da penhorabilidade do
bem de familia do fiador locaticio, contida no
inciso VII do artigo 3° da Lei 8.009/90, tam-
bém deve ser aplicada as sublocaces.

A finalidade da fianca, em qualquer das hipo-
teses, é justamente eliminar o risco do locador,
que, em caso de eventual inadimplemento, po-
dera evitar ou amenizar seu prejuizo por meio
da garantia contratualmente estabelecida.

Ora, se o fiador ndo respondesse com todos
0s seus bens para satisfacao do crédito, cer-
tamente ndo seria aceito como garantidor. Por
isS0, a excecdo prevista em lei quanto a impe-
nhorabilidade deve ser aplicada tanto no caso
de locagdo como no caso de sublocacao. m

* Significado na secao ABC DO CONDGMINIO
p.10
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A cobranga correta da tanfa de

Agua e Esgoto no Condominio

por Elizabeth Reis - Advogada

'ara os tribunais de justica do Estado do Rio de Janeiro, nos condominios que possuem apenas
um hidrémetro nao cabe a cobranca de tarifa minima de agua multiplicada por cada unidade

imobiliaria, sendo um ato arbitrario por parte da Companhia Estadual de Aguas e Esgotos.

0 consumo minimo nao deve ser confundido com o consumo por estimativa, eis que o consumo
por estimativa tem lugar nos casos de inexisténcia de hidrémetro e o consumo minimo se da
guando o consumo registrado no aparelho medidor fica abaixo do limite minimo previsto em

norma regulamentar.

Dessa forma, para um melhor entendimento vejamos:
* A conta que pagamos de dgua e esgoto chama-se tarifa;
e Consumo por estimativa: é feito quando ndo existe hidrometro;
» Consuma minimo: é feito quando o consumo registrado no aparelho medidor fica abaixo do limite

minimo previsto e norma regulamentar

e Consumo real: € aquele medido pelo hidrémetro.

Para saber se na conta de agua do condominio
esta sendo cobrado o consumo real ou tarifa
minima, é necessario examina-la, verificando
o tipo de faturamento, se é Minimo (nimero
de unidades x faixa de consumo) ou Medido (o
consumo real ou medido pelo hidrémetro).

E importante se fazer um exame no hidrome-
tro para se verificar se ele esta funcionando
corretamente. Seria interessante que um fun-
cionario do condominio medisse diariamente o
consumo de agua do prédio para uma compa-
racao no consumo mensal. A Companhia Esta-
dual de Aguas e Esgotos, em verdade, nem se

il o e janeiro/20 ?
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interessa em saber o consumo real, somente
faz a cobranca pelas unidades existentes por
gue é muito mais lucrativo, caracterizando as-
sim uma desvantagem para o condominio.

Sendo assim, figuem atentos a forma de co-
branca realizada no seu condominio, e caso
verifiguem qualquer irregularidade ou tenham
duvidas, procurem a companhia de Aguas e
Esgotos de sua cidade para os esclarecimen-
tos, obtendo assim, uma cobranca de tarifa de
agua correta.

Com a ndo obtencdo das mudancas necessa-
rias, é aconselhavel propor acao, com depdésito
mensal do valor cobrado pela referida compa-
nhia. Com isso, ndo se corre o risco de suspen-
sao do servico e ficara mais facil levantar os
valores depositados a maior em favor do con-
dominio, deixando que a parte devida venha se
converter em pagamento para a companhia de
Aguas e Esgotos. m



biblioteca

Nesta secdo vocé encontrara citacoes de livros especificamente na area de condominio.
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1) Direito do condémino na darea

2) Incorporacio imobilidria nada

comum do condominio

Os condéminos possuem quotas sobre todo o bem,
e na medida de sua proporc¢ao sobre total exercem o
dominio, mas sem uma localizacdo especifica. Ndo ha
uma delimitacdo da propriedade comum, pois nao se-
parada fruicdo da posse de um condémino da fruigao
posse dos demais condéminos, eis que se realiza em
conjunto com todos os cotitulares.

A essa énfase conduz o artigo 1.314 do Cadigo Civil:
“Cada condémino pode usar da coisa forme sua desti-
nagao, sobre ela exercer todos os direitos compativeis
com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua
posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-1a”.
Existe o proveito conjunto dos poderes e direitos que
0 bem traz. Cada um dos sujeitos exerce um poder ju-
ridico sobre a coisa inteira, sem excluir o poder juridico
dos outros consortes.

(RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorpo-
racGo Imobilidria. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 03)
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mais é do que realizar construcao em

regime de condominio

@ facebook.com/bonijuris

Considera-se incorporacao imobiliaria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a cons-
trucdo, para alienacao total ou parcial (antes de con-
clusdo das obras), de edificacdes ou conjunto de edi-
ficagbes compostas de unidades auténomas, sob o
regime de condominio.

Oincorporador vende frac6es ideais do terreno, vincu-
ladas as unidades auténomas (apartamentos, salas,
conjuntos etc.), em construgdo ou a serem construi-
das, obtendo, assim, 0s recursos necessarios para a
edificacdo. Pode também as unidades ja construidas.
As incorporacdes imabiliarias abrangem, por exem-
plo, construcdes, de edificios de apartamentos ou lo-
jas em condominio. Estao sujeitas ao disciplinamen-
to imposto pela Lei 4.591, de 19.12.1964.

(RIOS, Arthur. Manual de direito imobilidrio. 3% ed. -
3% tiragem, Curitiba: jurud, 2008, p. 253) m

LANCAMENTO

CONDOMINIO EM FOCO:
Questoes do diaadia

Luiz Fernando de Queiroz

Diversas questoes cotidianas do condominio sdo abordadas
de forma objetiva, divertida e de facil leitura nesta obra que
interessa principalmente a sindicos, condéminos, funcionarios
de condominios e administradores.
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