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om a chegada do final de ano, os condominios se

preparam para mudangas no ano seguinte. Uma

delas é a realizacao de assembleia ordinaria para
a definicao do sindico e dos conselhos consultivo e fiscal.
Havendo a troca de gestdo, se faz necessario tomar certos
cuidados para que essa transicao ocorra de forma tranqui-
la, pacifica e segura.
Na nona edicao da revista Direito e Condominio, o artigo
“Troca de gestao: saiba como proceder” explica de modo
facil como é possivel realizar essa mudanca de maneira

correta e efetiva.

Quais sao as obrigacbes do sindico? No artigo de capa
abordaremos sobre a responsabilidade civil e criminal
do sindico, seus deveres e a importancia de realizar uma
gestao com uma visao mais ampla, observando sempre o
andamento do condominio, com a realizagao periddica da

manutencao na area comum.

Ainda nesta edicdo sera tratado sobre o barulho no saldo
de festas, tema polémico na maioria dos condominios. A
sessao “Telecondo Responde” aborda o assunto trazendo

a legislacao especifica.

A revista Direito e Condominio tem como intuito facilitar o

cotidiano dos condominios, trazendo a melhor orientacdo

juridica sobre cada tema apresentado.

Desejamos aos leitores da revista um excelente 2017!

Aproveitem a leitura!

Kirila Koslosk

Direito & Condominio
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Entenda as caracteristicas da divida
condominial e a possibilidade de

penhora
do imovel

ainda que seja o unico bem de familia

Por Juliana da Stlva — advogada em Curitiba-PR
Juliana@grupojuridico.com. br

E importante entender na pratica como funcionam as dividas
oriundas dos encargos (taxas) condominiais. Diferente
daquelas que possuem carater pessoal, ou seja, nas quais
guem originou o débito deve pagar, a divida condominial

fica vinculada ao imdvel e nao a pessoa do devedor.
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sso significa que a divida de con-

dominio constitui obrigacdo pro-

pria da coisa (débitos “propter
rem”), aguela que acompanha o imo-
vel e nao o seu proprietario ou pos-
suidor, ainda que o imaével tenha sido
alienado a terceiro.

Aguele que pretende adquirir uma
unidade condominial deve verificar se
este imavel esta livre de dnus. Pode
fazer isso através de certiddes ne-
gativas ou requisitando informacdes
junto ao sindico e a administradora
do condominio a fim de confirmar a
inexisténcia de acbes de cobrancas
condominiais sobre o apartamento
gue pretende comprar.

Uma vez adquirido o imével com dé-
bitos condominiais, devera o atual
proprietario responsabilizar-se pela
divida!

E ndo é s6, caso exista acao de cobran-
ca de taxas condominiais e o proprie-
tario nao efetue o pagamento da di-
vida, o imovel podera ser penhorado e
vendido em hasta publica (leildo) para
satisfacdo do crédito condominial.

A possibilidade de penhora do imavel
pode ocorrer independente de ser bem
de familia, pois recai na exce¢ao da Lei
8.009/90, em seu artigo 3°, inciso IV:

“Art. 3° A impenhorabilidade é opo-
nivel em qualquer processo de exe-
cucao civil, fiscal, previdenciaria, tra-
balhista ou de outra natureza, salvo
se movido (...) IV - para cobranca de
impostos, predial ou territorial, taxas
e cantribuicdes devidas em funcdo do
imovel familiar.”

Assim, em virtude das despesas con-
dominiais incidentes sobre o imavel,
pode vir ele a ser penhaorado, ainda que
gravado como bem de familia, por tra-
tar-se de uma excegdo prevista em lei.

Os proprietarios de unidades condomi-
niais devem tratar a divida oriunda dos
encargos condominiais com a mesma
importancia com que tratam e hon-
ram 0s pagamentos decorrentes de
hipoteca ou alienagdo fiduciaria com os
bancos. Pais, ainda que mantenham as
prestacdes do financiamento do imével
em dia, poderdo, sim, perder o imével
em razao da divida de condominio. m

RECEBA GRATUITAMENTE A REVISTA DIREITO & CONDOMINIO EM SUA CASA.
Envie seu nome e endereco completo para: revistadc@bonijuris.com.br
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leito pela maioria dos condéminos pre-

sentes em assembleia, o sindico é o

representante do coletivo e tem suas
atribuicdes expressas na legislacao, conforme
dispbe o artigo 1.348 do Cadigo Civil:

“Art. 1.348. Compete ao sindico

| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o con-
dominio, praticando, em juizo ou fora dele,
0s atos necessarios a defesa dos interesses
comuns;

[l - darimediato conhecimento a assembleia
da existéncia de procedimento judicial ou ad-
ministrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengao, o

regimento interno e as determinacdes da as-
sembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestacao dos
servicos que interessem aos possuidores;

VI -elaborar o orcamento da receita e da des-
pesa relativa a cada ano;

VII - cobrar dos condéminos as suas contri-
buicbes, bem como impor e cobrar as multas
devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anual-
mente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificagao.”

Com competéncia especifica, o sindico precisa se-
guir suas obrigacbes para que a gestao transcor-
ra de forma correta. Porém, na pratica, ndo basta




somente seguir as regras previstas na legislagao.
Hoje, o sindico precisa ter uma visdao mais ampla
para manter em seguranca o condominio.

Quem ocupa a funcao de sindico precisa sem-
pre estar atento ao funcionamento do condo-
minio em sua integralidade. E necessario reali-
zar a manutencao da area comum, analisando
a validade dos produtos de seguranga ou o
vencimento dos contratos. Realizar a vistoria
periddica nos extintores de incéndio (verifi-
cando sua validade e a instalacdo), bombas da
caixa d'agua, caixa de gordura, gas, para-raios,
elevadores, piscinas, além de verificar a exis-
téncia de eventuais infiltragbes e vazamentos.
Habitualmente o corpo de bombeiros tem fei-
to vistorias nos condominios analisando tudo
isso: caso constate alguma irregularidade, con-
cede um prazo para regularizagdo. O melhor é
0 condominio se antecipar, deixando a casa em
ordem, para nao precisar realizar obras emer-
genciais com elevado custo aos condéminos.

E muito importante também manter em dia 0
pagamento de tributos e encargos trabalhis-
tas, os livros contabeis do condominio, a veri-
ficagao da condicao de trabalho dos funciona-
rios, o registro de atas das assembleias.

Considerando que o sindico nao é um empre-
gado, nem um prestador de servico, a relacdo
do sindico perante o condominio sera regida
pelo Cadigo Civil. Dessa forma, o sindico tem
responsabilidade civil e criminal pelos seus
atos. Responsabilidade civil ocorre gquando
0 sindico nao cumpre suas obrigacdes legais
ocasionando prejuizo ao condominio. Ja a res-
ponsabilidade criminal diz respeito a pratica
de determinada conduta que é considerada
um ato criminoso ou uma contravencao penal

(exemplo: apropriagao indébita de valores).

0 artigo 186 do Cadigo Civil dispde que: “Aguele
que, por acdo ou omissao voluntaria, negligén-
cia ou imprudéncia, violar direito e causar dano
a outrem, ainda gue exclusivamente moral, co-
mete ato ilicito.” Ja o artigo 927 estabelece que:
“Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), cau-
sar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo.”

Desta forma, caso ocorra um acidente no con-
dominio, sera avaliada a condicao em que ocor-
reu. Por exemplo:

- Um conddomino escorregou, por
mero acidente: o condominio nao
sera responsabilizado. Agora, se
esse acidente aconteceu em virtu-
de de uma calcada quebrada, neste
caso seria uma negligéncia, omis-
sdo da gestao do sindico, que cabe-
ria ser responsabilizado.

- Contratar um funcionario sem re-
gistro na carteira de trabalho e mais
tarde o condominio ser acionado ju-
dicialmente pela falta de registro. E
uma conduta imprudente, que gera
prejuizo a todos os conddminos,
que terdo que responder solidaria-
mente. Neste caso o sindico podera
ser responsabilizado.

Por isso, o sindico precisa estar atento na manu-
tengao da estrutura do condominio e seguir cor-
retamente o que determina a lei. Muitas vezes
é importante buscar informacées com profissio-
nais especialistas na area e o aval do conselho
consultivo e fiscal do condominio, para gue a sua
gestao transcorra de forma segura e tranquila. m
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Inadimpléncia alta no condominio: )
Jazer.

£

0 que

Como cobrar as taxas de condominio em atraso
em caso de falecimento do condémino?

0 condominio pode impedir a nstalacdo de TV
a cabo, ou delvmitar a operadora a ser contratada’
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0S CONDOMINOS
RESPONDEM PELA

gestlao

admnistrativa do sindico?

Por Silner Bueno de Freitas | juridico@dupliquetriangulo.com.br

Em todos os condominios a assembleia retine e elege um sindico, que passa a
ter a incumbéncia de cuidar da satde financeira do condominio, da preservacao
e valoracao do patrimoénio de todos os representados. E é ai que mora o perigo!
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legislacdo determina que

0s conddminos reunidos

em assembleia geral or-
dinaria elejam um representan-
te legal para “representar, ativa
e passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora dele,
0s atos necessarios a defesa dos
interesses comuns” (artigo 1.348,
inciso Il, do Cédigo Civil). Esse re-
presentante ird resolver e solucio-
nar todas as questdes necessarias
para o0 bom andamento da comu-
nidade condominial. Mas o que
0s condéminos normalmente ndo
se atentam é gue sao solidarios e
responsaveis pelos atos adminis-
trativos do sindico eleito.

O sindico eleito tem o poder de
representacdo, com poderes es-
pecificos atribuidos por lei e pelos
demais conddminos moradores
do condominio: “cabe ao sindico
cumprir e fazer cumprir a con-
ven¢do, o regimento interno e as
determinacbes da assembleia”
(inciso IV do artigo 1.348 do Cadi-
go Civil); ele tem o dever de cobrar
dos condéminos o devido com-
portamento para o bom convivio,
assim como cobrar o pagamento
do rateio de cada unidade con-
dominial, ficando em seu poder o
controle dos recursos financeiros
do condominio, que podem chegar
a valores bem elevados.

A legislacdo nao prevé o perfil do
candidato a sindico, apenas de-
termina que “a assembleia esco-
lha um sindico, que podera nao
ser conddmino, para administrar
0 condominio, por prazo nao su-

perior a dois anos, o qual podera
renovar-se” (artigo 1.347 do Cadi-
go Civil). Sendo assim, cabe a as-
sembleia escalher entre os condd-
minos candidatos ou um terceiro
nao condémino para a funcao de
sindico.

Os conddminos devem
refletir e prestar bem
atencdo em quem eles
estiao confiando a admi-
nistracao do seu patri-
monio, ja que dos atos
desta pessoa depende o
bem comum de todos.
Os condominos que ele-
gem um sindico deso-
nesto, ou incompetente,
posteriormente podem
se defrontar com prejui-
zos financeiros. Pior, se
nao comprovarem que
o sindico agiu com ma-
-fé, podem acabar absor-
vendo o desfalque, e, se
houver perdas ou danos
causados a terceiros, to-
dos os condéominos serdo
responsaveis por possi-
vel pagamento de inde-

nizacoes.

Os condéminos devem fiscalizar
0s atos do sindico e, em assem-
bleia, eleger um conselho consul-
tivo, fiscal, ou ambos, para parti-
cipar e acompanhar todos os atos
e procedimentos administrativos
efetuados pelo sindico. Sempre
gque necessario, devem solicitar
em assembleia uma prestacao de
contas para gue os condéminos
estejam cientes do fluxo finan-

ceiro do condominio. Com esses
procedimentos, 0s conddéminos
conseguem ter um controle da
situacao financeira do condomi-
nio e evitar uma administracao
desastrosa, até mesmo desvio de
recursos financeiros por gestores
de ma-fé.

Nos condominios em todo Brasil,
a omissao dos conddéminos quan-
to a fiscalizacao na administracao
condominial € comum, poucos sao
0S gue buscam saber como esta
sendo administrado o dinheiro de
todos. A grande maioria nao par-
ticipa assiduamente das assem-
bleias, ndo exige da gestdo admi-
nistrativa a prestacao de contas,
muito menos faz valer sua opiniao
no tocante ao destino dos recur-
sos financeiros do condominio.
Talvez por isso seja tao comum se
ter noticias de condominios a bei-
ra da faléncia em virtude de ma
administracao por parte de sindi-
cos ou administradores.

A legislagdo nao socorre 0s omis-
sos, que tém o dever de fiscalizar
e ndo o fazem. Ndo s6 o conse-
lho fiscal ou consultivo necessita
acompanhar as operacdes realiza-
das pelo sindico, mas também to-
dos os moradores do condominio,
participando em assembleias, exi-
gindo prestac6es de contas e fa-
zendo valer sua opinido por meio
da votacao. A salde financeira do
caixa do condominio ndo depende
somente do pagamento em dia da
cota parte de cada um, mas sim
da conexao entre a gestao admi-
nistrativa e seus representados.

Direito & Condominio

1




diaadia
do condominio

Por Karla Pluchiennik Moreira

Empresaria, coach e sécia do portal Viva o Condominio | adprospera@gmail.com

Ao chegar o més de dezembro, a grande maioria dos condominios fica as
voltas da troca da equipe de gestdo, e é nessa hora que as duvidas surgem.
Como garantir que o novo sindico recebera a documentacao necessaria?

Irnariars enarsmanta il ctestion

12 Direito & Condominio




arealidade, quando ocor-
re a mudanca de sindico
ou de administradora no
condominio, o gestor anterior de-
vera entregar todos os documen-
tos e objetos referentes ao peri-
odo da sua gestao que estiverem
sob a sua posse. Eis os principais:

- Chaves de partes comuns do
edificio;

- Comprovante de CNPJ emitido
pela Receita Federal do Brasil;

- Convencao e ratificacao, se
houver;

- Regimento interno;

- Apdlices de seguro;

- Prestacao de contas com com-
provantes (notas fiscais e reci-
bos) de pagamentos e compras
efetuadas;

- Plantas do condominio;

- Livro de inspecdo do trabalho,
livro de registro de funciona-
rios, holerites, cartées ponto e
demais documentos dos fun-
cionarios;

- Guias de recolhimento e paga-
mento de encargos sociais, be-
neficios e tributos;

- Laudos ocupacionais PCMSO
(Programa de Controle Médico
de Satde Ocupacional) / PPRA
(Programa de Prevencao de
Riscos Ambientais);

e

ONDOMINIO

- Copia de circulares, cartas de
demais comunicados entre-
gues ou divulgados;

- Atas de assembleias;

- Contratos firmados com forne-
cedores (comodatos, manu-
tencao, compras etc.)

- Comprovantes de inspecao de
extintores, desinsetizacao,
limpeza de reservatério de
agua e caixa de gordura;

- Relatério da altima emissao de
boletos;

- Relacao de procedimentos;

- Balancetes anuais e mensais.

TUDO COM PROTOCOLO

A entrega dos documentos de um
gestor para outro devera ser feita
mediante protocolo para segu-
ranca de todos os interessados.
Acima de tudo, é essencial que
haja muito dialogo entre o gestor
atual e o antigo para que sejam
sanadas as duvidas, repassados
os procedimentos e demais ex-
plicagoes.

INCONFORMIDADES

Caso verificada qualquer incon-
formidade, a davida devera ser
encaminhada a gestdo anterior.
Nao havendo esclarecimento,
sera necessario encaminhar o as-

sunto ao conselho fiscal do con-
dominio, ou a auditoria externa
(mediante aprovacao em assem-
bleia), que analisara a questao.
Nessa etapa tenta-se corrigir a ir-
regularidade ou, conforme o caso
e mediante decisao em assem-
bleia, é possivel ingressar uma
acao judicial contra o gestor an-
terior (somente em casos graves
de danos causados por ma-fé).

E SE 0 GESTOR ANTERIOR NAO
DEVOLVER A DOCUMENTACAO?
Vale destacar: sindico nenhum
podera deter propriedade sob a
documentacao do condominio.
Sendo assim, reter documentos
ou qualquer pertence do con-
dominio de forma injustificada
caracteriza crime de apropriacao
indébita. Havendo resisténcia na
entrega de documentacao, deve-
-se estabelecer um prazo para
regularizacdo e envio dos docu-
mentos sob pena de agao de bus-
ca e apreensao.

PRAZO DE GUARDA

Os documentos geralmente de-
vem ser guardados por um prazo
de 5 (cinco) anos. FGTS e INSS
por 35 (trinta e cinco) anos. m

CONDOMINIO EM FOCO:

QUESTOES DO DIA ADIA

Luiz Fernando de Queiroz

wges EM FOCO

0004 Wi OINIWOANOD

Diversas questdes cotidianas do condominio sdo abordadas de forma objetiva,
divertida e de f4cil leitura nesta obra que interessa principalmente a sindicos,
conddminos, funcionarios de condominios e administradores.

ﬂ facebook.com/bonijuris EMcditora W
TELEVENDAS: 0800-645-4020 | (41) 3323-4020 m"urs

www.livrariabonijuris.com.br

Imagem meramente ilustrativa.

R$39,00

Fontes, Livraria Saraiva, Livraria da Vila, Livraria Travessa, Livrarias Catarinense e

ONDE ENCONTRAR: Livraria Cultura, Livraria da Folha, Livraria Fnac, Livraria Martins
Livrarias Curitiba.
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telecondo
responde

“Me sinto incomodado constantemente por algumas festas no saldo de festas do

condominio, as pessoas nao respeitam o espaco fisico do saldo. Algumas pessoas

preferem ficar do lado de fora, formam grupos que ficam bebendo, conversando,

gargalhando num volume que incomoda muitos moradores. Tem também a

musica em alto volume. O que fazer?”.

Por Ricardo Magno Quadros ¢ Luiz Fernando de Souza e Silva
Telecondo (41) 3223-8030 — wwuw.telecondo.com.br

barulho é um dos maiores

causadores de conflitos

entre vizinhos, principal-
mente em condominios, onde a
proximidade entre os moradores
€ maior.

A legislacao brasileira contém di-
versos dispositivos que garantem
o direito ao sossego dos condémi-
nos, vitimas constantes do baru-
Iho. Inicialmente, destacam-se 0s

Direito & Condominio

artigos 19 e 21da Lei 4.591/64 (Lei
do Condominio):

Art. 19 - Cada condémino tem o
direito de usar e fruir, com exclu-
sividade, de sua unidade auto-
noma, segundo suas convenién-
cias e interesses, condicionados,
umas e outros, as normas de boa
vizinhanca, e podera usar as par-
tes e coisas comuns de maneira
a nao causar dano ou incémodo

aos demais condéminos ou mo-
radores, nem obstaculos ou em-
baraco ao bom uso das mesmas
partes por todos.

Art. 21 - A violacao de qualguer
dos deveres estipulados na con-
vencao sujeitara o infrator a mul-
ta fixada na propria convencao
ou no regimento interno, sem
prejuizo da responsabilidade civil
ou criminal gue, no caso, couber.




0 Cadigo Civil também limita o
nivel de ruido provocado por uma
unidade, inclusive durante o dia:

Art.1.336. Sdo deveres do condo-
mino:

(...) IV - dar as suas partes a mes-
ma destinacdo que tem a edifica-
¢ao, e nao as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubrida-
de e seguranca dos possuidores,
ou aos bons costumes.

0 mesmo artigo prevé, em seu
paragrafo segundo, a possibili-
dade de aplicacdo de multa (ndo
superior a cinco vezes o valor da
contribuicdo mensal) para os con-
déminos que desrespeitarem o
sossego alheio. Esta penalidade
deve estar prevista na convencao
do condominio, de forma que é
preciso analisar tal documento a
fim de se averiguar, caso a caso,
as possiveis sancdes previstas
para casos de desrespeito ao so0s-
sego e barulho excessivo.

Vale ressaltar gue o condémino
que reiteradamente descumpre
com os deveres condominiais
podera ser constrangido a pagar
multa de até cinco vezes o valor da
taxa condominial, independente-
mente das perdas e danos (caput
do artigo 1.337 do Cédigo Civil). E,
por fim, o paragrafo Unico do arti-
go 1.337 disp6e que o conddémino
gerador de incompatibilidade de
convivéncia com os demais con-
déminos podera ser constrangido
a pagar multa no valor do décuplo
da taxa condominial.

No entanto, quando a conciliacao
resta infrutifera, cabe ao sindi-
co, com base nas disposicdes da
convengdo condominial e nas leis
acima transcritas, advertir o con-
démino barulhento. Caso nao haja
resultado, deve aplicar as multas
previstas na convengao.

N3o obstante os procedimentos
a serem efetivados pelo condo-
minio, o proprio morador lesado
pode buscar a tutela jurisdicional
para defender seus direitos, de
fazer cessar as interferéncias a
salide e ao sossego dos demais
moradores do condominio. Nesse
sentido, aplicam-se os disposi-
tivos relativos ao direito de vizi-
nhanca. Em caso de perturbacao
por excesso de barulho, ha de se
observar os artigos 1.277 e 1.279 do
Cadigo Civil:

Art. 1.277. O proprietario ou o
possuidor de um prédio tem o
direito de fazer cessar as inter-
feréncias prejudiciais a segu-
ranca, ao sossego e a saude dos

gue o habitam, provocadas pela
utilizacdo de propriedade vizi-
nha.

Art.1.279. Ainda que por decisdo
judicial devam ser toleradas as
interferéncias, podera o vizinho
exigir a sua reducdo, ou elimina-
¢do, guando estas se tornarem
possiveis.

Por fim, a Lei Federal 3.688/41,
também conhecida como Lei de
Contravencbes Penais, tipifica o
excesso de barulho como infragao
penal:

Art. 42. Perturbar alguém o tra-
balho ou o sossego alheios:

| - com gritaria ou algazarra;

Il - exercendo profissdo inco-
moda ou ruidosa, em desacordo
com as prescricoes legais;

[ll - abusando de instrumentos
SONOros ou sinais acusticos;

IV - provocando ou ndo procu-
rando impedir barulho produ-
zido por animal de gue tem a
guarda:

Pena - prisao simples, de quinze
dias a trés meses, ou multa, de
duzentos mil réis a dois contos
de réis.

Direito & Condominio
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RESCISAO
de locacdo

sem dor

Por Luiz Fernando de Queiroz - advogado em Curitiba-PR

Para diminuir os conflitos, quase sempre inevitaveis, € importante fixar

regras claras de rescisao do contrato.

a dissemos que a devolucdo das chaves é

0 tendao de Aquiles da administracdo de

imoéveis. E 0 momento em que surgem 0s

aiores conflitos, seja porque nao ha maior
interesse de agradar, seja porgue restaram
questdes ndo resaolvidas no transcurso da lo-
cacdo. Nessa hora, as pessoas mostram o seu
verdadeiro carater.

Para diminuir os conflitos, quase sempre inevi-
taveis, é importante fixar regras claras de res-
cisao do contrato.

A primeira delas, ja mencionada muitas vezes,
€ que o locatario tem o direito liquido e certo
de devolver o im6vel ao locador se agquele ndo
mais interessa a continuidade da avenca. E o
que dispde o art. 4° da Lei de Locagdes Urba-
nas (8.245/91), ao estabelecer que o locador
nao pode reaver o imovel alugado, mas “o lo-

Direito & Condominio

catario, todavia, podera devolvé-lo”, ficando
sujeito ao pagamento de multa nas condicdes
ali indicadas.

Tal norma, de carater publico, impede gue o
proprietario, ou sua administradora, recuse-se
a receber as chaves sob o argumento de que o
inquilino esta com os aluguéis em atraso, ou
gue o imoével ndo se encontra no estado em
gue o recebeu. Havendo recusa absoluta, o ca-
minho tem sido a consignacdo das chaves.

Tal disposicao legal, entretanto, ndo inviabiliza
a insercao no contrato de clausula no sentido
de que o locatario devera comunicar a imaobili-
aria (ou ao locador), com trés ou cinco dias de
antecedéncia, a data em que devolvera as cha-
ves, para que seja marcada a vistoria de saida
do imdvel, assegurando-se, desse modo, inu-
meras vantagens para ambas as partes.

Irnanarm marsmanta iliicteatius




a imobhiliaria que o locatario entregou o imovel
em péssimas condicdes.

A'inclusao de clausula que obrigue o locatario a
comunicar com antecedéncia sua saida do imé-
vel nao impede, em circunstancias especiais,
gue as chaves sejam devolvidas sem o cumpri-
mento dessa determinacao. Em alguns casos,
diante daiminéncia de abandono do imavel, de
sua invasao por terceiros, ou por outros mo-
tivos, sera preferivel receber o imével no ato,

g

O aviso prévio de trés a cinco dias, que ndo se
confunde com o de trinta dias para evitar a
multa nas locacdes por prazo indeterminado,
permite a imobiliaria administrar melhor seu
departamento de manutencao, alocando o vis-
toriador para a hora estabelecida de comum
acordo com o locatario, e permite a este acom-
panhar avistoria de encerramento do contrato,
0 que reduz em muito o risco de discérdia.

AMEACA DE INVASOES

De outro lado, a simultaneidade da devolucao
das chaves com a realizacdo da pericia livra tan-
to o locatario quando o locador do risco de dei-
xar o imoével sem fiscalizacdo durante alguns
dias (entre a data da entrega das chaves até
a marcada para a vistoria), eliminando a ame-
aca de invasdes ou de depredacges maldosas.
Nem o inquilino podera dizer que ao devolver o
imovel nao havia este ou aguele estrago, nem

n Luiz Fernando de Queiro;

independente de qualquer outra formalidade
(além de emitir o recibo de entrega, com a res-
salva de que nao implica quitacdo das obriga-
¢6es contratuais), do que insistir na marcacao
de data para a vistoria. Um administrador ex-
periente e com sensibilidade sabe distinguir as
duas situacdes, tomando a decisdo correta.

Receber as chaves em carater pre-
cario ou provisdrio é perigoso.
Transfere do inquilino para a ad-
ministradora uma responsabilida-
de que nao lhe foi outorgada pelo
proprietario, podendo colocar a
empresa numa enrascada se algum
dano de monta ocorrer no imavel
nesse periodo. m

(Artigo extraido do livro “Dinamica do imdvel: a luz da lei da

prudéncia dos tribunais”, Curitiba: Bonijuris, 2015, p. 54)

DINAMICA DO IMOVEL:

A LUZ DA LEI E DA PRUDENCIA DOS TRIBUNAIS
Luiz Fernando de Queiroz

Dinamica do Imével é uma coletaneade 112 artigos publicados pelo advogado e especialistaem direito imobilidrio
Luiz Fernando de Queiroz. Atualizados e editados, os comentérios foram agrupados em catorze capitulos,
reunindo textos sobre administracdo do imovel, locacdo, fianga, despejo, intermediacdo das imobilidrias,
propriedade, compra e venda, corretagem, usucapiao e loteamento. E ainda posse, bem de familia, heranga,
usufruto e vizinhanca.

O autor escreve em linguagem direta, de facil compreensao, mas sempre fundamentando suas posicoes na lei ou
nas melhores (mais prudentes) decisdes dos tribunais. Recomendado para quem trabalha no mercado imobiliario.
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- IMOVEL

ALUZ DA LEI E DA PRUDENCIA DOS TRIBUNAIS

DINAMI(A/|
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Imagem meramente ilustrativa.
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Aqui vocé encontrara a definicao das ex-

pressoes mais utilizadas no dia a dia

do Condominio.

AREA UTIL:

E a area individual do imovel. E
a soma das areas dos pisos do
imével, sem contar as paredes.
E a area interna do imével, nao
considerando a garagem e va-
randa.

AREA TOTAL:

E a area completa correspon-
dente a unidade auténoma,
compreendendo a soma da area
privativa com a proporcao da
area comum do condominio que
cabe aquele imével.

AREA PRIVATIVA:

E a area interna do imével, con-
siderado a garagem e varandas,
contando as paredes.

-

« ADMINISTRADORA:

Pessoa juridica que presta ser-
vicos de administragdo ao con-
dominio. A administradora pode
administrar o condominio sozi-
nha ou, quando eleito um sindi-
co, a administradora auxilia na
gestdao. Os servicos prestados
deverdo estar previstos em con-
trato, sendo os mais comuns:
emissao de boletos, pagamento
de folha de pagamento de fun-
cionarios, contratacao e demis-
sao de funcionarios, compra de
produtos, contratacdo de servi-
cos, elaboracdo de ata, prestacdo
de contas, realizacdo de assem-
bleias, entre outros. Geralmente
a contratagcao é realizada com
aprovagao em assembleia. A ad-
ministradora ndo possui direito a
voto em assembleia.

« PROCURACAQO:

Documento pelo qual uma pes-
soa confere a outra poderes para
sua representacao. Pode ser por
instrumento publico (cartorio)
ou particular. Para representa-
cao em assembleia, é importan-
te, antes de firmar procuracao,
analisar o que dispde a conven-
¢ao do condominio sobre o as-
sunto. Geralmente a procuragao
¢ utilizada pelo proprietario que
ndo pode comparecer e confere
ao inguilino, a outro condémino,
ou até mesmo ao sindico os po-
deres de sua representagao na
assembleia.
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LUIZ FERNANDO DE Q
UEIRO,
OLGA MARIA KRIEGER - I_A N CAM E NTO

DO CONDOMINIO NOVA

coletanea pratica

TUDO O QUE VOCE PRECISA SABER SOBRE SEUS

% - |DETRABALHO

PARA SINDICOS,
CONDOMINOS E
PROFISSIONAIS
DA AREA
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Imagem meramente ilustrativa.
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Olga Maria Krieger e Luiz Fernando de Queiroz

Esta coletanea transcreve com coeréncia e praticidade a legislacao da propriedade em condominio
no pais. Agora em 42 edicao, a selecao das leis foi atualizada, principalmente pela entrada em
vigor do novo Cédigo de Processo Civil, e ampliada, com a introducao de novas normais legais,
como aquelas relativas a isencao de imposto de renda para receitas de condominio e obrigacao de
individualizar o consumo de agua.

Por fim, o indice temético remissivo continua sendo um minucioso e completo guia de buscas sobre

R$44,90

os diferentes assuntos abordados na legislacao condominial.
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