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er sindico para muitos é uma profissao, para

tantos outros é uma maneira de contribuir com o

bem-estar da coletividade. Na verdade, ao olhar
de perto as funcdes de um sindico, percebe-se que a
complexidade do dia a dia moderno traz desafios para
gualguer um que queira assumir a gestao de um condo-
minio. Por isso, nesta décima edi¢ao da Revista Direito
e Condominio reunimos especialmente como tema de
capa dois artigos que ajudam novos e habituados gesto-
res a atuar com destreza no campo condominial.

Além de um roteiro com os primeiros passos do sindi-
co eleito e de dicas sobre a responsabilidade civil e cri-
minal do sindico, os artigos que tratam da convocacao
de assembleia, alteracao de fachada em sacadas e as
orientagdes para contratos de locacao imabiliaria sdo de
interesse de todos. E nossa prioridade abordar os assun-
tos cotidianos através de um olhar juridico e uma escrita
descomplicada.

Nesta edicao destacamos uma novidade que pode al-
terar substancialmente a rotina dos condominios: a
implantacdo do sistema de cobranca com registro, que
passara a ser valido em 2017 para todos os pagamen-
tos via boleto bancario, segundo a Febraban (Federacao
Brasileira de Bancos). Como um dos reflexos, os condo-
minios deverao estar atentos ao recolhimento de dados
cadastrais dos condéminos.

Como dissemos, o ritmo da vida moderna requer aten-
¢do as inovagOes constantes e atualizagdo na gestao
condominial. No entanto, é preciso também um tempo
para acalmar a mente e, quem sabe, ler uma revista com
tranquilidade. Ndo é mesmo, caro leitor?

Nosso voto é de que tenham todos uma o6tima leitural

Olga Rrieger

Direito & Condominio
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NOVO CPC

e a agilidade na penhora do 1mdvel

Por Marcela Inafuku — Advogada em Sao Paulo — SP

marcelainafukuadv@outlook.com

A atual instabilidade financeira e alta de

desemprego dos ultimos meses fez aumentar

também a inadimpléncia nos condominios.

do pagar em dia a taxa

condominial e ser penali-

zado com uma multa de
2% e juros de 1% ao més aparen-
temente é mais vantajoso do que
atrasar a fatura de um cartao de
crédito ou o financiamento de um
carro, por exemplo. No entanto,
0 novo Cédigo de Processo Civil -
CPC (Lei 13.105/15) se tornou uma
atuante ferramenta na cobranca
desses débitos.

No CPC revogado, o condominio
deveria ingressar com um proces-

so de conhecimento, como uma
acao de cobranca, a fim de que o
juizo legitimasse os débitos devi-
dos pelo condémino inadimplen-
te. Durante o processo, abria-se
oportunidade para a defesa do
réu, e, mesmo com uma sentenca
definitiva reconhecendo os débi-
tos, o requerido ainda poderia re-
correr a indmeros recursos.

Apenas ao final do processamen-
to da acao é que, finalmente, au-
torizava-se a penhora do imovel
ou a penhora online para quitacao

dos débitos. Isso com juras de 1%
ao més a favar do condominio.

Com a nova regra, pode-
ra ocorrer a execucao di-
reta por penhora. Agora,
a citacao do condémino
inadimplente nao é mais
para apresentar sua de-
fesa, mas para estipular
o prazo de trés dias para
realizacdao do pagamento
dos débitos devidos, sob
pena de penhora do imé-
vel ou de quantos bens se
fizerem necessarios ao
recebimento dos valores
devidos.

E bom lembrar que, ao contrario
do que ocorre em outras situacdes
juridicas, o executado ndo pode-
ra alegar a impenhorabilidade do
seu imovel por ser o (nico bem da
familia. Tanto a divida de condo-
minio como a divida do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU)
530 excecao a regra, nao sendo
afetadas por essa imunidade.

Ainda, se o executado postergar o
pagamento de sua divida, podera
amargar outras penalidades, como
a somatoria de até 20% do valor
da divida em honorarios advocati-
cios em favor do condominio.

Assim, com a entrada em vigor do
novo CPC, ocorreu uma sensivel
reducdo no tempo do processo,
nem é necessaria mais a audién-
cia de conciliagdo. Com a execu-
¢ao direta, a garantia de receber
os valores em atraso é gquase que
imediata. m
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A convocacao nao precisa necessariamente ser pessoal; pode ser feita

por qualquer meio que leve a noticia aos interessados, incluindo-se:

carta, e-mail, edital colocado em elevador ou mural, telefone etc.

odo estudante de direito aprende

gue mMesmo as nNormas mais sim-

ples e diretas devem ser devida-
mente interpretadas. Também a regra
do artigo 1.354 do Cadigo Civil de 2002
merece a apreciacdo do intérprete, ape-
sar de sua aparente singeleza.
Diz o texto: “Art.1.354. A assembleia nao
podera deliberar se todos os condéminos
nao forem convocados para a reuniao.”

Com base no que diz tal determi-
nacao, ja ha quem gueira que

0 sindico, para convocar

uma assembleia do
condominio, seja

obrigado a en-

viar copia

da convocacdo, por carta registrada,
para todos os proprietarios, promitentes
compradores e demais cessionarios das
unidades, tantos quantos forem. Outros
ja se manifestaram no sentido de que s6
é valida a convocacdo que for publicada
em jornal de grande circulacdo (com to-
dos os custos dai decorrentes).

Calma, gente. Ndo é preciso exagerar. O
gue a lei diz, com todas as letras, é que
todos os condéminos deverao ser con-
vocados para a assembleia, sob pena de
esta ndo poder deliberar. Existem, por
6bvio, muitas maneiras de se convocar
as pessoas a participar de uma reunido.
A rigor, a convocagao poderia ser feita
por alto-falante, ou por mensagem de
viva-voz, no telefone, ou por qualquer
meio gque leve a noticia aos interessados.

A Lei do Condominio (4.591/64) ndo tem
norma tdo explicita sobre 0 assunto, po-
rém ja deixava claro que anualmente ha-
veria uma assembleia geral ordinaria dos

é

Convocar -
assembleia

Por Luiz Fernando de Queiroz - Advogado em Curitiba-PR



conddéminas, “convocada pelo sindico na
forma prevista na convencao” (art. 24),
ou assembleias gerais extraordinarias
“convocadas pelo sindico ou por condo-
minos que representem um quarto, no
minimo, do condominio” (art. 25).

0 Cadigo Civil (Lei 10.406/02) repetiu o
preceito, ao estabelecer que “convocara
0 sindico, anualmente, reunidao da as-
sembleia dos conddéminos, na forma pre-
vista na convencao” (art. 1.350), e que as
assembleias extraordinarias “poderao
ser convocadas pelo sindico ou por um
quarto dos condéminos” (art. 1.355).

Como se V&, preservou o legislador aideia
de gue as assembleias devem ser convo-
cadas “na forma prevista na convencao”,
o que afasta, de imediato, qualquer obri-
gacdo de se enviar carta protocolada ou
publicar edital em jornal de grande cir-
culacao. Se a convencao dispuser gue a
convocacdo sera feita mediante simples
edital colocado nos elevadores do prédio
ou no mural interno, todos os condémi-
nos estardo devidamente convocados e
ndo se podera alegar nulidade de suas
deliberacoes por falta de conhecimento.

PESO Liquino

1 ke

Proprietarios que resi-
dem fora do edificio, se ti-
verem comunicado ao sindico tal
situacao, deverao ser convocados por
carta, de preferéncia registrada, para
compravar a efetiva entrega. Mas tam-
bém é possivel sua convocacdo por cor-
reio eletrénico (e-mail), fax etc.

0 gue ndo pode haver, isto sim, & mali-
cia, ma-fé ou qualguer intencdo maligna
do sindico em nao convocar todos os ti-

tulares de voto da assembleia.

&

/‘; *

De igual modo, se a convoca-

cao for feita por 1/4 dos con-
déminos, os demais tam- S
bém deverao ser chamados a
assembleia, inclusive o sindico.

A convocacao nao precisa ser pesso-
al. Também os inquilinos nao preci-
sam ser comunicados. Ficardao
sabendo da reunido por meio

dos editais internos ou por
intermédio de seus locado-

N

N

(Artigo extraido do livro “Condominio em foco:
guestées do dia a dia”, Curitiba: Bonijuris, 2012)

res, se for o caso. m
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Os primeiros
PQASSOS

do sindico
eleito

Por Alder F Spindler —
Sindico profissional —

www.sindicocuritiba.com

funcao de sindico esta cada vez mais com-
@ plexa e desafiadora, decorrente de condo-

minios mais estruturados e de constantes
inclusdes e alteracdes na legislacdo. Atualmen-
te, a funcao de sindico requer varios cuidados no
ambito trabalhista, tributario, civel, juridico, le-
gislativo e criminal, bem como requer bom rela-
cionamento com os condéminos, empregados e
prestadores de servicos.

0 sindico nao tem vinculo empregaticio com o
condominio. Ele é eleito pelos condéminos em as-
sembleia, e, portanto, ndo tem direito ao recebi-
mento de décimo terceiro salario, férias e FGTS,
devendo recolher tdo somente o INSS referente ao
valor de seus honorarios mensais, o qual é defini-
do na mesma assembleia que o elegeu.

As competéncias e obrigacbes do sindico estdo
previstas no Codigo Civil (artigo1.348), além, é cla-
ro, do que determina a convencao e o regimento
interno de cada condominio.

Se vocé foi eleito sindico, veja algumas dicas im-
portantes para aplicar logo no inicio de sua gestdo:

8 Direito & Condominio




1 Alterar a assinatura junto ao banco onde o
condominio possua conta corrente. Se ainda
ndo tiver, abra uma.

2 Verifigue ou solicite a administradora a rela-
¢ao dos inadimplentes.

3 Retire as certiddes negativas trabalhistas, de
INSS, PIS e FGTS em nome do condominio.

Faca uma vistoria em toda a area comum e
4 registre com fotos os problemas encontra-
dos para repassar aos membros do conselho. Se
seu condominio tem zelador, leve ele junto na vis-
toria, com certeza ele conhece bem o condominio
e pode ajudar com alguma dica.

5 Tenha conhecimento da atual apélice do se-
guro do condominio. Seguro é obrigatario!

6 Leia atentamente a convencao e o regimen-
to interno do seu condominio e siga 0 que
neles estiver determinado.

7 Conheca os contratos em nome do condominio.

Faca a prestagao de contas mensalmente e @
divulgue para todos os condéminos.

Verifique o sistema de combate a incéndio,
9 extintores, hidrantes, placas de sinalizagao,
brigada de incéndio, para-raios, saidas de emer-
géncia etc.

Mantenha os moradores sempre infor-
1 O mados do andamento dos servicos de sua
gestao. Comunicacao é um dos pilares para uma
boa administragao.

11 Faca reunides periédicas com os membros
do conselho e convoque ao menos duas as-
sembleias gerais por ano.

Tenha sempre uma retaguarda para lhe
12 auxiliar nos assuntos administrativos e
juridicos. Sao nos detalhes que somos pegos de
surpresa.

Faca a diferenca no seu condominio e procu-
re fazer uma administracao participativa, agil e
transparente. Tenho certeza de que os resultados
aparecerao e todos irdo aprovar sua gestao. Bom
trabalho! m

Direito & Condominio 9
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RESPON SAB |.L|[.)ADE
ctoil @ criminal
do sindico

Por Karla P. Moreira —
Empresaria, coach e socia do

portal Viva o Condominio —
adprospera@gmail.com

Quando nao cumpre

suas atribuicoes legais,

o seja por omissao ou
por extrapolar sua

A Cr <« alcada administrativa, o

sindico pode responder

civil ou criminalmente

pelas ocorréncias
do condominio.
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recomendavel que o sindi-
co terceirize as funges que
nao tenha conhecimento
para desempenhar. As mais co-
muns sao: contabilidade, cobran-
¢a e administracao. De qualquer
modo, mesmo quando a gestao
é realizada de forma conjunta
- com uma administradora, por
exemplo -, cabe ao sindico fiscali-
zar as atividades da empresa.

-

CUIDADOS:

RESPONSABILIDADE CIVIL:
ocorre quando os condéminos ou
terceiros vinculados de alguma
forma ao condominio sao penali-
zados por alguma ac¢ao ou por al-
guma atribuicao que o sindico nao
cumpriu. Nao renovar o seguro
condominial ou receber uma cita-
cao e deixar uma audiéncia traba-
lhista correr a revelia sem procurar
um profissional para promover a

defesa sao alguns exemplos.

RESPONSABILIDADE CRI-
MINAL: acontece quando ha
praticas criminosas ou con-
travencoes. Podem ser crimes
contra a honra (calunia, injdria e
difamacao), apropriacao inde-
vida de recursos do condominio
ou de verba previdenciarias dos
empregados, por exemplo.

\

A 0O sindico deve deixar as prestacoes de contas

sempre muito organizadas, com todos os com-
provantes anexados. Havendo divergéncias en-
tre arrecadacdes e despesas comprovadas, O
sindico pode ser acionado civil e criminalmente.

A A recuperacao dos créditos também é respon-

sabilidade do sindico, que devera efetuar a
cobranca ou contratar empresa que realize o
servico. A inércia pode gerar a obrigacdo de o
sindico reparar o dano.

N3o pode haver exposicao de nomes de ina-
dimplentes, apenas o nimero das unidades
em balancetes, nunca em circulares expostas
em elevadores e portarias. O objetivo é prestar
contas da inadimpléncia, e ndo evidenciar o de-
vedor para causar constrangimento.

A 0 sindico também deve cumprir todas as obri-

gacdes com funcionarios e fornecedores, pois
sendo comprovada sua agao ou omissao volun-
taria, podera ser responsabilizado civilmente.
Se o sindico nao recolher verbas previdencia-
rias retidas de funciondrios, pode ser respon-
sabilizado criminalmente.

A No caso de terceirizacao de funcionarios, o
sindico deve ficar atento ao pagamento de
salarios e encargos pela empresa presta-
dora de servicos, pois o condominio tem
responsabilidade subsidiaria no caso de
acoes trabalhistas. Além disso, exigir que
a empresa forneca e cobre de seus funcio-
narios o uso de equipamentos de protecdo
individual (EPI).

Com excecao de obras urgentes que ndo
representem grandes despesas, as ben-
feitorias devem ser sempre submetidas
a aprovacdo em assembleia, pois o sindi-
co nao pode decidir aumentar por conta as
despesas dos conddminos.

Observar a manutencao periodica em ele-
vadores, instalacdes de gas, playgrounds,
piscinas e para-raios para evitar acidentes.
Nao permitir que os funcionarios fiquem
com chave de apartamentos ou carros (exce-
to se for o manobrista), pois conforme o que
constar em convengao, o condominio pode
ser responsabilizado por furtos ou roubos.

Por fim, recomendamos que o sindico leia e mantenha-se atualizado e informado sobre assuntos
atinentes a vida em condominio. Gerir edificios exige tanto esforco e dedicacdao quanto gerir uma

empresa. ®
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locacdes
imobilidrias

dicas

sobre contratos de aluguel

Por Rodrigo Karpat — Advogado em Sao Paulo — rodrigo@karpat.adv.br

Hoje em dia, com a crise financeira que atingiu o pais, o consumidor acabou se

sentindo inseguro para investir em um imodvel. Em consequéncia disso, existem

muitos imoveis desalugados, causando significativa reducao no preco dos

aluguéis, o que é uma boa oportunidade para quem busca a locacao perfeita.

~
primeira vista, o futuro lo-

catario geralmente leva em

conta o valor do aluguel
e a localizacdo do imGvel, nao se
atentando a outros detalhes. Por
exemplo: o indice de reajuste anual
previsto no contrato de locagdo, ou
a possibilidade de ter seu animal de
estimacdo na unidade a ser alugada.

A falta de atencdo aos detalhes
pode gerar problemas sem solucao,
pois o proprietario pode locar o seu
bem imadvel para quem achar mais

Direito & Condominio

conveniente. Limitar a locagao a
moradores sem animais, ou a casal
sem filhos, nao é proibido, desde
gue nao se cometa gualguer forma
de discriminacao que seja conside-
rada crime.

Antes de assinar um contrato de
locacdo, confira as 10 dicas paraum
aluguel seguro:

Locador no condominio - Quan-
do o imovel esta locado, a posse
é transferida ao locatario. A pro-

priedade continuara com o locador,
dono do imodvel, mas o uso do bem
é transferido ao inquilino, que pode
usufruir do imoével. Desta forma, o
dono nao pode mais usufruir das
areas comuns do condominio -
como utilizar a piscina ou churras-
gueira - enquanto o bem estiver
em locacao.

Escolher o locatario - A relacao
Zentre 0 inquilino e proprieta-
rio é de direito privado, nao existe
relagao de consumo. Dessa forma,




0 proprietario pode locar o bem
para quem achar mais convenien-
te, desde gue nao cometa qual-
guer forma de discriminacdo que
seja considerada crime. Pode, por
exemplo, optar em locar para um
casal em vez de locar para uma fa-
milia grande.

Multa por rescisao do contra-
3 to - Alei ndo estipula o valorda
multa, no entanto, costuma-se pa-
dronizar a multa em trés aluguéis.
A lei tdo-somente impde que a
multa nao podera exceder a soma
dos valores dos aluguéis a receber
até o termo final da locacao.

Animais de estimacdo no
4condominio - Como dito an-
tes, por ndo ser relacdo de consu-
mo, o proprietario pode escolher
para quem locar, inclusive preterir
guem tiver um cachorro. Ja que o
inguilino ndo tem o direito de pro-
priedade, o proprietario/locador
tem o direito de limitar a perma-
néncia de um animal de estima-
¢ao em seu proprio imovel.

Pagamento de IPTU e Condo-
minio - £ de responsabilidade
do proprietario o pagamento do
IPTU (Imposto Territorial e Predial
Urbano) e das taxas condominiais,
conforme determina a lei. Contu-

do, as partes podem ajustar de
forma diversa no contrato de loca-
¢ao, guando entao a obrigacdo por
tais pagamentos passa a ser do
inguilino, como ocorre na pratica.

Vencimento do contrato - A

lei estipula que o contrato
guando vencido passa a vigorar
por prazo indeterminado, conti-
nuando sua validade. Porém, a
relacdo fica mais fragil uma vez
gue o imovel pode ser pedido pelo
proprietario a qualguer momento,
mediante notificacao de 30 dias
para desocupacao.

Correcdo do contrato - A lei ndo
7estipula um indice para a corre-
¢ao de contratos em geral, estipu-
la apenas a periodicidade. Via de
regra, usa-se os indicadores IGPM
(indice Geral de Precos do Merca-
do), IPC (indice de Precos ao Consu-
midor). Pela forca da Lei 9.069/95,
a periodicidade de reajustes dos
aluguéis, quer residenciais ou ndo
residenciais, s6 pode se operar
anualmente: a prestacao locaticia
serd monetariamente atualizada
no periodo de 12 (doze) meses.

8 Locagao por prazo inferior a
30 meses - Nesses casos, 0

artigo 47 da Lei de Locacoes (Lei
8.245/91) lista as hipoteses em

gue o imovel pode ser retomado
antes do prazo pelo locador. Como
exemplo, citamos: matuo acordo;
pratica de infracdo legal ou con-
tratual; realizacao de reparos ur-
gentes determinados pelo Poder
Publico; requisicdo do imavel para
uso préprio, entre outros.

Venda do imével em aluguel -
9A lei estipula que o contrato
de locacao registrado precisa de
concessao do direito de preferén-
cia. Ou seja, o locatario tem pre-
feréncia para comprar o imével e
para requer averbagdo prévia do
bem. De acordo com o artigo 33 da
Lei de Locagbes, o locatario prete-
rido no seu direito de preferéncia
pode, inclusive, reclamar perdas e
danos ou, ainda, depositar o preco
e haver para si o imovel locado.

Sem multa resciséria ap6s
1 012 meses - Existe, sim, a
validade da clausula que isenta a
multa pela rescisao antecipada do
contrato apds 12 meses de perma-
néncia no imovel. Ainda assim, é
importante verificar se no contra-
to de locagdo ndo ha clausula em
contrario. No direito privado existe
a necessidade de se ter todas as
proibicbes expressamente escri-
tas e 0 que nao estiver expresso &,
pois, implicitamente permitido. m
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do condominio

A implantacéo da

DA COBRANCA COM REGISTRO
e seus reflexos

para o condominio

Por Sergio Murilo Mendes — Advogado em Floriandpolis/SC — gerenciasj@duplique.com.br

A partir de janeiro de 2017, passou a vigorar em todo o pais nova
modalidade de cobranca de titulos bancarios, conhecida como cobranca
com registro. Veio ela substituir a ja tao ultrapassada cobranca sem
registro, que contabilizava inumeros prejuizos em razao do grande
numero de fraudes no pagamento de boletos bancarios pais afora.




cobranca com registro,

adotada pelo Sistema de

Compensacao  Bancaria
Nacional e implantada pela Fede-
racao Brasileira de Bancos (Febra-
ban), abrangera de forma ampla
todos os tipos de obrigagdes, des-
de o pagamento de bens a aquisi-
¢ao de servicos.

BOLETO COM REGISTRO

Os titulos emitidos sao neces-

sariamente registrados pelo

beneficiario no momento de

sua geracdo, através de sua

validacao no sistema do banco

por ele contratado para a efeti-

vacao da cobranca.

Todos os titulos bancarios de-

verdo ser instruidos com

« data e valor de vencimento,

*nome, CPF ou CNP) do emissor
(antigo cedente),

*nome, CPF ou CNP) do pagador
(antigo sacado).

Apesar de ja vigente a caobranca
com registro, algumas restricoes,
por guestdes de adequacdo, ainda
nao estao sendo exigidas. Cita se,
como exemplo, a obrigatoriedade
de informar o CPF ou CNPJ do pa-
gador. Entretanto, até meados do
corrente ano, quando forem defini-
tivamente aplicadas as mudancas
previstas, os titulos emitidos sob
esta nova modalidade de cobranca
gue nao contiverem as informa-
¢Oes precisas do pagador serdo
automaticamente rejeitados pelo
sistema bancario, ficando a cargo
daquele que motivar a rejeicao ar-
car com os prejuizos decorrentes.

E sempre bom salientar ser de ex-

trema necessidade que as empre-
sas ou pessoas fisicas emissoras
de titulos de cobranca realizem a
atualizacdo e coleta destes dados,
visando exaurir qualguer possibi-
lidade de serem atingidas com a
falta do pagamento desejado, ou
com 0s encargos gerados a partir
do atraso no pagamento.

Em se tratando de condominio,
em gue 0s recursos provisionados
sdo arrecadados na exata medida
das despesas condominiais, deve
o sindico ficar ainda mais atento a
esta realidade. Isso porque, com a
rejeicdo do titulo, podera ocorrer o
aumento da inadimpléncia e, con-
sequentemente, falta de receita
para o pagamento das despesas
com fornecedores e com a manu-
tencao dos servicos essenciais.

Nao fosse s6 isto, este novo tipo
de cobranca acarreta também ou-
tros custos. Havendo a necessida-
de de reemissao, exclusao ou bai-
xa do titulo, ocorre nova cobranca,
recaindo sobre aquele que emite
os titulos para recebimento atra-
vés da rede bancaria, o beneficia-
rio, no caso, o condominio.

ATUALIZACAO DE DADOS NO
CONDOMINIO

Como precaucdo, e para evitar
qualquer prejuizo em razao da
falta de pagamento da cota con-
dominial por rejeicao do titulo, o
condominio deve tomar o cuidado
de comunicar expressamente to-
dos os proprietarios das unidades
para gue atualizem seus dados,
informando CPF ou CNPJ) para a
emissdo dos boletos bancarios.

Agindo assim, além de se precaver
de um possivel e temerario au-
mento da inadimpléncia em razao
da impossibilidade de gerar o titu-
lo para pagamento pelo responsa-
vel, o condominio se desonera res-
ponder perante o conddémino pela
falta de envio do boleto, eis que
por culpa exclusiva deste, que, co-
municado da obrigacdo em forne-
cer os dados para a confeccao dos
titulos, ndo o faz.

BOLETO EM NOME DO PRO-
PRIETARIO

As cobrangas de condominio refle-
tem uma modalidade especial de
obrigacdo, surgida da manutencdo
e conservacao da prépria coisa, de-
nominada obrigacdo propter rem.

Assim, é o proprietario quem res-
ponde efetivamente pela obriga-
¢ao juridica da unidade frente ao
condominio, devendo os titulos
para pagamento das despesas
condominiais serem gerados sem-
pre em seu nome.

E, portanto, de grande relevancia
gue os condominios, através do
sindico ou administradores, pro-
movam a atualizacao das infor-
macOes relacionadas a cobranca
com registro.

Pagar o condominio em dia é mais
do que uma obrigacdo. E um direi-

to. Exerca-o!

Para evitar problemas e aborre-

cimentos futuros, tenha sempre
atualizados os seus dados cadas-

trais. m
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telecondo
responde

Sacada fechada
@ a alteracdo
de fachada

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

“Foi liberada a colocacao de blindex nas sacadas do meu condominio e eu
coloquei na minha sacada blindex com pelicula, em seguida revesti as paredes
da sacada com piso, ja gue sempre mantenho o blindex fechado. Contudo, recebi
notificacdo para retirar os pisos ou receberei multa. Mesmo eu tendo fechado
com blindex com pelicula escura, a sacada ainda faz parte da fachada, ou agora
@ parte interna do meu apartamento?

ara uma melhor abordagem do tema, sdo visual ndo s6 para 0s condéminos, como
cabe primeiramente compreender que também para terceiras.”
no conceito de fachada, além da parte

frontal do prédio, também se incluem as de-
mais faces de uma edificagao: “Ndo se pode ter
por fachada de um prédio apenas a face que
confronta com a via publica, pois é sabido de
edificios que tem suas facetas voltadas para
pontos gue, ainda que nao situados com frente
para logradouro publico, podem provocar agres-

A Lei do Condominio (Lei 4.591/64), em seu art.
3°, determina que a fachada - ou, nas palavras
do legislador, “as paredes externas” - constitui
condominio de todos. Por fazer parte da area
comum da edificacdo, ndo pode ser alterada de
forma unilateral por qualguer condémino, sen-
do necessario quérum especial para a modifica-

TALVARES, Vanderci. Condominio Edificio - aspectos relevantes, 2% ed., Sao Paulo: Editora Métodos, 2006, pg. 157.
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¢ao pelo condominio em assembleia.
Também segundo o Cadigo Civil, os conddémi-
nos tém o dever de nao alterar a fachada do
edificio:
Art. 1.336. Sao deveres do condémino: (...)
Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada,
das partes e esguadrias externas;

Para gue seja considerada alteracao se faz ne-
cessaria uma modificagao da forma e das di-
mens6es da fachada, causando desarmonia na
estética do conjunto e na uniformidade das li-
nhas arquitetdnicas do edificio. Nesse sentido,
reforca-se que a fachada do prédio ndo pode ser
alterada por iniciativa isolada de qualquer con-
démino, pois ira ferir a harmonia da edificagao:

“0 poder de disposicdo sobre essas dreas (fa-
chada, partes e esquadrias externas) ndo é
individual, havendo poder analdgico e simul-

tdneo de todos os demais conddéminos: por
conseguinte, gualguer modificacdo deve ser re-
alizada de forma compativel com a situacdo de
indivisdo, ou Seja, com a anuéncia de todos os
demais condéminaos, nos termos previstos pela
convencdo."?

Dessa forma, o legislador busca proteger a har-
mania do conjunto ao atribuir como obrigacao
do condémino a manutencdo da fachada do
edificio.

Assim, por ser parte constituinte da facha-
da, a sacada jamais poderia sofrer qualquer
alteracao - ainda que protegida visualmen-
te pela pelicula colocada no blindex - sem
que se realizasse previamente uma assem-
bleia geral com aprovacao unanime para a
modificacao (Lei 4.591/64, art. 10, paragra-

fo2°).m

2FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cédigo Civil - parte especial - do direito das coisas, Sao Paulo: Saraiva, 2003, v. 15, pg. 253.
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ondominio

Aqui vocé encontrara a definicdo das expressodes mais utilizadas no

dia a dia do condominio.

@

« AUTOGESTAO:

Quando o condominio realiza sua prépria ad-
ministracdo sem a intervencao de pessoas
estranhas. Administracdao composta por sin-
dico, subsindico, conselho consultivo e fiscal,
confarme disposicao na convengao condomi-
nial, e em que todos os membros sdo mora-
dores do condominio.

« CONDOMINO:

Aguele que detém o direto de propriedade
sobre um bem indivisivel. Nos condominios
edilicios sdo conddéminos os proprietarios das
unidades auténomas, ainda que ndao morem
no imovel. O promitente-comprador e o ces-
sionario de direitos sdo equiparados a pro-
prietarios e, portanto, também considerados
condéminos (Codigo Civil, artigo 1.334, para-
grafo 2°). Os inquilinos podem usufruir das
partes comuns e participar das assembleias,
inclusive votando (Lei 4.591/64, artigo 24,
paragrafo 4°), porém nao sao condéminos.

« PRESTACAO DE CONTAS:

Deve ser apresentada uma vez ao ano pelo
sindico na assembleia ordinaria. E a demons-
tracdo das despesas do condominio, geral-
mente feita em livros mensais com balan-
cetes, notas fiscais, comprovantes etc. Os
condéminos tém o direito de analisar e ques-
tionar a prestagao de contas e de, caso nao
concordem com os valores apresentados, pe-
dir esclarecimentos ou até mesmo recorrer ao
Poder Judiciario para resolucao do problema.

* REAJUSTE da TAXA CONDOMINIAL:
Nao existe na lei nenhuma forma prevista de
reajuste para as contribuicdes condominiais.
0 reajuste deve ser discutido e aprovado na
assembleia, conforme as necessidades do
condominio, de acordo com o aumento das
despesas no ano anterior.

AR
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* Imlagens meramente ilustrativas

OS LIVROS

QUE NAO PODEM
FALTAR NA SUA
BIBLIOTECA COM

AS MAIS
IMPORTANTES
FERRAMENTAS
DE APOIO

LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ

DO CONDOMINIO

coletanea pratica

42 EDI;AO ~ REVISTA, AMPLIADA E ATUALIZADA

*IMOVEL

. L0Z DA LE1 DA PRUDENCIA DOS TRIBUNAIS

TUDO O QUE VOCE PRECISA SABER SOBRE SEUS
DIREITOS E DEVERES

OLG i
A MARIA KRIEGER iz fenando e @uey

PARA SINDICOS, ADMINISTRADORES,
CONDOMINOS E DEMAIS PROFISSIONAIS
ENVOLVIDOS COM A AREA
CONDOMINIAL.

CONDOMINIO
asmR M FOEE

Acesse
ris.com.br
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*Aplique o cupom na pagina de finalizacdo do pagamento para obter o desconto.
Frete ndo incluso. Valido até 31/05/17 ou enquanto durar o estoque.
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