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M Novo ano se inicia e com ele a promessa de comegar

novos projetos e alcancar novos objetivos. Essa vonta-

de humana nos impulsiona a seguirmos em frente, a
melhorar sempre, e se reflete nas muitas esferas da vida, pes-
soal, profissional, social. Vemos isso, por exemplo, na mudan-
¢a de sindico nas assembleias gerais de prestagdo de contas,
que ocorrem geralmente no més de janeiro. O novo sindico é
eleito com a garra de fazer diferente, de fazer o melhor - mes-
mo o0s gestores que se reelegem o fazem com o compromisso
deir além.

Em sintonia com este momento, escolhemos como matéria de
capa um tema caro aos sindicos que iniciam suas atividades:
0 condominio deve ser administrado como uma empresa. O
advogado Rodrigo Karpat, em entrevista ao jornalista Marcus
Vinicius Gomes, explica por que se deve priorizar uma gestao
planejada e com o auxilio de uma equipe, seja no modelo pro-
fissional ou ndo. E o futuro dos condominios exigira cada vez
mais uma atuacdo especializada.

A equipe da Revista Direito e Condominio, que agora estreia
seu quinto ano, também pensou em mudancas que possam
enriquecer a leitura do nosso periédico, sempre no intuito de
bem informar nosso leitor.

Por isso, trazemas trés alteracfes. 1. A criacdo de um espaco
para a entrevista a especialistas do direito condominial, como
foi 0 caso da matéria de capa. 2. A se¢ao “Perguntas e respos-
tas"” passa a ser respondida pelos pesquisadores do Telecondo
(instituto patrocinado pela Associacao dos Condominios Ga-
rantidos do Brasil), trazendo respostas mais completas. 3. E a
inauguracdo da se¢ao “Direito condominial nos tribunais”, cujo
objetivo é trazer decis6es relevantes para os condominios. Afi-
nal de contas, estamos vivendo um momento no Brasil em que
0 Poder Judiciario toma a frente de questdes polémicas da vida
em sociedade ou daquelas nao resolvidas na legislagao.

0 espirito da inovagao esta presente também nos artigos es-
critos por nossos colaboradores, como as facilidades e os limi-
tes ao uso de aplicativos na gestdo condominial, além de dicas
para um novo ano de paz. E paz é o que desejamos a todos!

Olga Rrieger

Direito & Condominio
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A manutengdo predial é

5 RESPONSABILIDADE
: DO SINDICO!

Antonio Carlos Cambri Junior —

engenheiro civil e de seguranga do trabalho em Curitiba-PR
cambri@cambri.com.br

Entre as inimeras atribuicdes que competem ao
sindico de um condominio, a responsabilidade

pela manutencao predial - conforme artigo 1.348
do Cadigo Civil - é uma das principais. Em caso de
falhas, além dos maiores custos com a manutencao
corretiva, ha também a possibilidade da ocorréncia
de acidentes, eventos indesejaveis - ja que o
sindico responde civil e criminalmente pelo que
acontece no condominio -, porém evitaveis.

0 documento de referéncia para o
terma é a NBR 5674 - Manutencdo
de edificacées - Requisitos para o
sistema de gestdo de manutencdo,
normativa da ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) gue,

Condo
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basicamente, estabelece os itens
a serem cumpridos para a gestdo
de manutencdo dos edificios, vi-
sando, principalmente, a preserva-
cdo das caracteristicas originais da
edificacao e a prevencao contra a
perda de desempenho decorrente
da degradacao de seus elementos
ou sistemas.

A principal alegacao para que a
manutencdo nao seja realizada de
forma adequada e com a periodi-
cidade requerida é a da falta de
fundos. No entanto, a norma pre-
coniza a previsao anual de recur-
sos financeiros a fim de atender
as necessidades de manutencao
- seja ela rotineira, preventiva ou
corretiva -, considerando flexibili-
dade suficiente para absorver uma
margem de erro nas estimativas.
Assim, uma medida eficiente para
atendimento a norma seria a cria-
cao especifica de um fundo per-
manente direcionado as necessi-
dades futuras de manutencao.

Por ser realizada de forma regu-
lar, com programacdo definida, e,
principalmente, antecipando-se
ao0s problemas que possam ocor-
rer, a manutencdo preventiva deve
sempre ser priorizada uma vez
que, além do valor de investimen-
to menor - se comparada com a
corretiva, que é sempre mais inva-
siva e de maior porte -, tem a ca-
pacidade de melhorar o bem-estar,
a qualidade de vida e a seguranca
dos condéminos, prolongar a vida
util da edificagao e evitar reducao
do valor do patriménio.

Caso o sindico nao se julgue ca-
pacitado ou confortavel para
decidir sobre qual sistema ou
elemento da edificagao tem ne-
cessidade de manutencdo pre-
ventiva ou corretiva, essa anali-
se podera ser delegada para uma
empresa ou profissional contra-
tado, que assumira total respon-

sabilidade sobre os servicos e

tera a incumbéncia de assesso-

rar o condominio nas questodes
pertinentes ao tema, com as se-
guintes atribuicoes:

 Estabelecer e implementar a
gestao do sistema dos servi-
¢os de manutencao, inclusive
com inspecdes periddicas, con-
forme define a NBR 5674;

* Manter atualizados os docu-
mentos e registros da edifi-
cacao;

 Planejar o cronograma anual
das atividades;

« Realizar as inspec6es previstas
no programa de manutencao
preventiva;

* Elaborar as previsdes orcamen-
tarias;

* Supervisionar a realizacdo dos
servicos;

« Orcar os servicos de manuten-
¢ao e assessorar o sindico na
contratagao de empresas;

+ Orientar os usuarios sobre o
uso adequado e seguro da edi-
ficacdo, inclusive em situacées
de emergéncia, conforme es-
tabelece o manual de opera-
£3a0, uso e manutencgao.

O condominio também pode con-
tratar empresa ou profissional
especializado em engenharia diag-
nostica para realizar inspe¢ao mi-
nuciosa de todas as areas comuns
da edificacdo a fim de obter o diag-
nastico, o prognostico e a terapia
para as falhas, anomalias, deterio-
racbes, avarias, vicios e danos pre-
sentes no condominio, sejam de
origem construtiva, funcional, de
utilizacdo ou de manutencao, ava-
liando a gravidade dos problemas
e a urgéncia dos reparos. Itens que
comporao o Laudo Técnico de Ins-
pecao a ser emitido.

Havendo a contratacdo de empre-
sa ou profissional de engenharia,
a Lei 6.496/77 estabelece a obri-
gatoriedade de emissao da ART
- Anotacdao de Responsabilida-
de Técnica, documento legal que
identifica o responsavel técnico
por uma obra ou servico de enge-
nharia, que tem validade de con-
trato, define direitos e obrigacées
das partes e serve como certifica-
do de garantia dos servicos.

Em caso de falta de manuten-
¢ao ou ma conservacao da edi-
ficacdo, é facultado aos condé6-
minos a destituicdo do sindico,
nos termos do artigo 1.349 do
Cadigo Civil, podendo, ainda,
ser responsabilizado civilmen-
te pelos prejuizos causados por
sua omissao. H

Trzlio G ondorminie
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12 dicas para
unt nooo ano

no condominio

Karla P Moreira - Empresdria, coach e diretora do portal Viva o Condominio — adprospera@gmail.com

de

ad

Com a proximidade de moradia de pessoas com diferentes habitos

e costumes, acaba sendo muito comum a ocorréncia de conflitos.

Entre os assuntos que mais provocam discordias em condominio

estdo: animais de estimacao, barulhos, vagas de garagem e infiltracao

nos apartamentos. Alsumas dicas para melhorar essa relacao:

possuir animais de esti-
macdo é um direito de pro-
priedade assegurado a todos pela
Constituicao Federal (art. 5°),
desde que o animal nao ocasione
riscos a seguranca ou a saude dos
demais moradores, ndo perturbe
0 S0SSego e ndo Suje as areas Co-
muns do condominio.
2 federal (Lei 3.688/41)
prevendo que qualquer
cidadao brasileiro esta sujeito a
multa, ou reclusao de quinze dias
a trés meses, ao perturbar o sos-
sego alheio com gritaria e algazar-

ra, por exercer profissao incomoda
ou ruidosa, abusar de instrumen-

1 ANIMAIS DE ESTIMACADO:

BARULHO: ha uma lei

tos sonaoros e provocar o barulho
animal. Antes de acionar as auto-

ridades policiais, tente conversar
com seu vizinho. Se nao resolver,
formalize a reclamacao no livro
de ocorréncias e converse com 0
sindico, que podera advertir e até
multar o morador. Apds essas
medidas e ndo havendo solucgao,
as autoridades policiais poderdo
ser acionadas pelo nimero 190.
3 0 condominio tem algum
tipo de problema com re-
lacdo ao uso das vagas de gara-
gem ou estacionamento de for-
ma geral, é recomendavel colocar
avisos em murais, elevadores e
locais de circulagdo de pedestres
para alertar sobre as ocorréncias.
Se o problema é pontual com um

morador, é possivel advertir e até
multar, conforme a infracao.

VAGA DE GARAGEM: se

INFILTRACAO: um dos
4 assuntos mais polémicos.
Quando ocorre, ninguém
quer assumir a despesa e ai come-
¢am as brigas. O maior desafio das
infiltracdes é justamente descobrir
a origem, a causa, para entdo de-
terminar quem paga a conta e re-
aliza a obra. E preciso muita calma
e a ajuda de um bom profissional.
5 deixa o lixo fora do lugar
apropriado ou acondicio-
nado de forma inadequada e isso
causa algum tipo de problema

para outros moradores ou para 0
condominio como um todo, é pos-

LIX0: guando o vizinho

sivel fazer uma dentncia ao canal
de comunicagdo com a prefeitura
da cidade, se a questao ndo puder
ser solucionada internamente.

PEAFEAAANANNNAAARAANAANRY
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ALEM DOS ASSUNTOS MAIS POLEMICOS, 0S CONDOMINOS TAM-
BEM PRECISAM ATENTAR PARA ALGUNS FATORES QUE CONTRI-
BUEM PARA A HARMONIA E A VALORIZACAO DO IMOVEL:

BURACOS NA RUA:

ajude a zelar pelas ruas

no entorno do seu con-
dominio. Se as ruas estiverem
esburacadas, procure o 6rgao res-
ponsavel e empenhe-se em cobrar
uma solucao.

CALCADAS: as calgadas

mal conservadas compro-

metem a mobilidade de
moradores e transeuntes em ge-
ral. Ao contrario do que muitas
pessoas ainda pensam, a cons-
trugdo e a manutencao das cal-
cadas sdo de responsabilidade
dos proprietarios do terreno ou
do estabelecimento comercial a
gue pertencem. No caso das cal-
cadas no entorno do condominio,
a este compete sua conservagao.
Qualguer pessoa pode denunciar
a prefeitura para que notifigue
e até multe os responsaveis por
calcadas danificadas, pois podem
causar acidentes.

ARVORES: quando for

necessario realizar poda

de arvores que represen-
tem algum tipo de perigo, é possi-
vel saolicitar providéncias a prefei-
tura ou a secretaria municipal do
meio ambiente.

ILUMINACAO DA RUA:
faz parte da seguranca
do condominio como um
todo. Observe como esta a ilumi-
nagao na rua e dentro do edificio.
Existem espacos que pessoas mal
intencionadas podem usar como

esconderijo?
,‘ O desvalorizar o imo-
[, @ pichacdao abre
portas para a delinquéncia, que
gera mais violéncia, que acaba por
provocar uma depreciacao incalcu-
lavel de todo o bairro, como acon-
tece em todas as capitais brasi-
leiras, onde um apartamento de
120m?, por exemplo, vale um pre-
CO numa vizinhanca e a metade
noutra. Onde chega a violéncia, cai
0 preco dos imaveis, sua venda se
torna dificil e cria-se uma tendén-
cia negativa de dificil recuperagao.
,‘ ,‘ realizadas sao anoni-
mas e podem ser feitas
a policia (190) ou ao telefone es-

pecifico de dentincias para trafico
de drogas (narcodenuncia).

PICHACAO: além de

DROGAS: as denancias

VIZINHANCA SOLI-
,‘ 2 DARIA: mesmo em

condominios que pos-
-suem porteiros 24h, criar um
ambiente de vizinhanca solidaria
diminui muito a chance de ban-
didagens dentro do condominio.
Existem condominios de sobrados
gue ndo possuem portaria, mas
0s vizinhos mantém contato fre-
quente (ndo s6 os moradores do
condominio, mas as casas e so-
brados dos arredores também) e
no portao de entrada um aviso:

“CASA PROTEGIDA
SIRENE
CAMERA
VIZINHO ALERTA
WHATSAPP”

Além disso, ha sistemas como
botbes de “atencdo” para alertas,
e “panico” para ocorréncias; alar-
mes, circuitos de camera, entre
outros.

Quando se trata de seguranca,
manter sistemas com funcio-
namento em dia, treinamento e
conscientizagao de funcionarios e
moradores faz toda a diferenca.

Com sindicos conscientes de seu
papel social, imbuidos do espirito
de zelador de vizinhanca, os peque-
nos problemas gue surgem podem
ser resolvidos até mesmo com a
ajuda da administracdo municipal,
antes que se tornem insollveis. ™

Direito & Condominio 7
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Um condominio ~

deve ser adm i 1 is

COmo uma empresa

Entrevistado Rodrigo Karpat — advogado em Sdo Paulo-SP — midia@karpat. adv. br
Jornalista Marcus Vinicius Gomes

Advogado e especialista em direito condominial,
Rodrigo Karpat defende a atuacao engajada do sindico e vé piscinas
e saloes de festa dando lugar a lavanderias e garagens

(&

m suas palestras, Brasil afora, o ad-
Evogado especialista em direito con-
dominial e imobiliario Rodrigo Karpat
tem insistido em um ponto: administrar um
condominio é o0 mesmo gue administrar uma

empresa. Nao se trata de um simples alerta.
E uma guestdo de sobrevivéncia condominial.

Mesmo edificios com poucas unidades neces-
sitam ser gerenciados de modo a garantir a

& Condominio

tranquilidade dos moradores, que rateiam as
despesas, e evitar problemas de gestdao que
resultem em dificuldades, descontrole e, em
alguns casos, em colapso.

ADMINISTRACAO PLANEJADA

Ndo se administra um condominio sem um
sindico eleito ou contratado. O sentido de co-
munidade é uma das caracteristicas em pré-
dios residenciais, ainda que alguns refutem




essa ideia. Ha espagos comuns a partilhar,
despesas com seguranca e zeladoria e, mesmo
gue sejam descartados todos esses servigos,
ha sempre servicos de manutencao a fazer.

Com a chegada do fim do ano, é comum que
0 sindico retina os moradores em assembleia
ordinaria para a prestacdo de contas. Normal-
mente, diz Karpat, apresenta-se um relatario
detalhado de todas as receitas e despesas do
condominio ao longo do ano e, ao final, uma
previsdo de despesas. “Apresenta-se, por
exemplo, uma estimativa de reajuste dos sala-
rios de funcionarios, que pode, no entanto, ser
modificada. Nao se trata de precisao. E previ-
saon”, diz o especialista.

Sim, o sindico age politicamente e o termo é
esse mesmo. A origem da palavra vem do gre-
go “politika” e significa “aquilo que é publico”.
0 sindico é o encarregado de gerenciar o con-
dominio e de mostrar a coletividade o que ele

pretende. Caso ndo atenda as expectativas,
sera substituido. Como ocorre em qualquer
eleicao.

“Um condominio é uma empresa e é tam-
bém o microcosmo de uma prefeitura. O
sindico deve apresentar um planejamento,
deve usar todas as ferramentas necessarias
para garantir a transparéncia de seus atos,
inclusive a contratacao de escritorios de ad-
ministracdo e contabilidade especializados,

e cercar-se de um grupo de trabalho”.

Mesmo na situacdo em que o conselho fiscal
tenha anteriormente aprovado as contas, o
moarador tem o direito de levantar questdes
durante a assembleia, e geralmente o faz por-
que esta preocupado com o orcamento. Karpat
diz que essa é uma questao recorrente e cabe
ao sindico e aos demais conddminos tomarem
uma decisao. “Ndo se opera milagres. Se vocé
busca preservar a gualidade dos servicos e a
manutenc¢ao necessaria, nao ha como escapar
de reajustes. E bom lembrar também que se
trata de um patrimonio sujeito a depreciacdo e
a consequente desvalorizagdo”.

PRIMEIRAS PROVIDENCIAS

Ao assumir a administracdo de um condomi-
nio é sempre bom lembrar as primeiras provi-
déncias que um sindico deve tomar, assinala
Karpat. Verificar as pendéncias, reunir-se com
administradores e contadores, vistoriar a edi-
ficacao, conhecer os funcionarios e reexaminar
detalhadamente o projeto de manutencdo e as
melhorias planejadas.

O futuro dos condominios esta tracado. Eles
vao crescer e interferir na paisagem das cida-
des. Hoje, mesmo em prédios de 100 unidades
ou menos, é possivel verificar que as piscinas
e saldes de festa deixaram de ser prioridade.
0 conddmino exige agora lavanderias, peque-
nas academias e, principalmente, garagens.
Ha condominios-clube cujo estacionamento

Direito & Condominio




é comparavel ao de um shopping, com trés sub-
solos e mais de mil vagas para carros.

0 tamanho dos apartamentos, no entanto, ten-
de a diminuir. Nada comparavel aos edificios-
-colmeia existentes no Japao, em que o mo-
rador mal pode ficar em pé, mas ndo estamos
longe dessa realidade. “Em cinco ou dez anos
talvez vejamos coisa parecida no cenario das
metrépoles”, afirma Karpat.

A ampliacdo dos condominios imp&e mais uma
obrigacdo ao sindico: cuidar da seguranca. O
controle eletrénico de entrada e saida, a veri-
ficacao fisica, ou seja, por meio de guaritas e
um cadastro rigorosamente atualizado é um
grande passo para garantir a tranquilidade e o
conforto dos residentes.

SINDICO E EMPRESARIO?

Sem deixar de lado a natureza essencial do con-
dominio de associagao de pessoas para fins co-
muns e ndo para lucro, para Karpat é possivel,
sim, comparar o sindico a um empresario:

“Sabemos que é do empresario a responsa-
bilidade do negacio ter ou ndo sucesso. Esse
sucesso esta atrelado na maioria das vezes
ao planejamento, metas, cumprimento de
leis, medidas de seguranca e ao talento da-
quele que esta gerindo o negdcio, o empre-
sario. Nesse sentido, o sindico pode se ins-
pirar na gestao empresarial.”

10 Direito & Condominio

Tanto na gestdo de uma empresa quanto na
gestdo de um condominio, agueles que estao
a frente do negécio tém responsabilidades le-
gais. Na empresa o responsavel legal respon-
de pela pessoa juridica e em casos especificos
pessoalmente com o préprio patrimonio. Ja o
sindico pode responder pessoalmente com seu
patrimbnio em casos extremos. Segundo Kar-
pat, a respaonsabilidade do sindico emana de
disposicao da lei:
“Codigo Civil Art. 1.348. Compete ao sindico:
V - diligenciar a conservacdo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestacdo dos ser-
vicos que interessern aos possuidores.”

A responsabilidade civil nasce guando alguém
diante uma a¢do ou omissdo causa um dano
a terceiro, e, nesse caso, na esfera civel, quem
provocou o dano tera a obrigacdo de repara-lo,
assumindo, assim, as consequéncias que esse
dano tenha ocasionado. O condominio respon-
de diretamente, porém, se o sindico agiu com
excesso, nao observando a lei ou causando pre-
juizo direto a terceiros (por exemplo no caso de
apropriar-se de numerario ou objetos do prédio)
respondera pessoalmente.

OUTRAS QUESTOES

Afora isso, ha guestdes pontuais como a di-
gitalizacdo dos documentos do condominio e
a exigéncia de auditoria constantes, previstas
na maioria dos estatutos para garantir o bom
gerenciamento e a administracao transparente,
sem sobressaltos, de qualguer conjunto de uni-
dades residenciais.

Rodrigo Karpat sabe o que diz. Sécio do escrit6-
rio Karpat Sociedade de Advogado, com sede na
capital paulista, ele é pés-graduado em direito
processual civil pela PUC-SP e colaborador do
jornal O Estado de Sdo Paulo, do site UOL e da
TV Cultura. Promove também cursos intensivos
de direito condominial, além de fazer palestras
em todo o Brasil. B
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Luiz Fernando de Queiroz — advogado em Curitiba - PR

A funcao basica do conselho consultivo é assessorar o sindico na solucao dos

problemas condominiais, podendo ter atribuicoes mais especificas estabeleci-

das na convencao ou no regimento interno, ou ainda delegadas em assembleia.

oje ha norma legal preven-

do a eleicdao de conselho

fiscal nos condominios,
com funcao de examinar contas e
exercer a fiscalizacao preventiva
da administracao. No entanto, o
art. 1.356 do Cadigo Civil estabe-
leceu tal conselho como opcional.
Antes disso, o costume ja havia
consagrado a transferéncia dessa
atividade ao conselho consultivo,
6rgao gue tem por funcao basica
0 assessoramento do sindico na
solucdo dos problemas condomi-
niais. E como o Coédigo Civil nao
tratou do conselho consultivo,
entendemos que o art. 23 da Lei
4.591/64 continua em vigor.

E certo que a lei permite que a con-
vencao defina “atribuicées especifi-
cas” para o conselho consultivo (art.
23, parag. unico). Uma interpreta-
¢do mais liberal do texto tem feito
com que, na pratica, tais atribui-
¢0es sejam incluidas no regimento
interno ou simplesmente delega-
das em assembleia, sem modifica-
¢ao convencional. Como ninguém
reclama ou impugna, a decisao
se torna aceita, virando tradicao.

O papel do conselho consultivo nao
€ 0 mesmo em todos os prédios,
diga-se. Em alguns edificios, em
razdo da proeminéncia que gran-
geou, o sindico nao toma decisdo
importante sem ouvi-lo. Noutros,
ninguém sabe quem s3ao 0s mem-
bros do conselho.

INSTANCIA MAIOR

Entre suas atribuicdes, previstas na
convencao ou recebidas por heran-
Ca, esta a de dar parecer sobre as
contas do sindico, antes de serem
submetidas a assembleia geral, 6r-
gao competente para examinar e
aprovar, ou nao, as contas. O costu-
me tem sua légica. Na assembleia
dificilmente ha clima ou tempo
para se verificar documentos, no-
tas, contas. Trés conselheiros, res-
ponsaveis e sem vinculo com o sin-
dico, detectam com mais facilidade
quaisquer irregularidades, manipu-
lando com tempo, em casa, as pas-
tas de documentos e balancetes. O
parecer do conselho nao se reves-
te de carater definitivo; ndo torna
imutavel o veredicto, podendo ser
revisto pelos préprios membros, ou
desautorizado em assembleia.

Tao importante quanto o exame
do balancete mensal, a verificagao
das notas de despesa, com con-
trole de seus valores, mesmo que
realizada apos o dispéndio, consti-
tui outro papel assumido pelo con-
selho consultivo. O conselho, em
outras palavras, deve fiscalizar se
as compras feitas pelo condominio
estao com prego condizente com
0 mercado, se 0s gastos ndo sao
exagerados em termos quantitati-
V0s, se a despesa é necessaria ou
supérflua.

No caso de irregularidades, o con-
selho consultivo deve imediata-
mente tomar as providéncias cabi-
veis, denunciando o fato ao sindico
e a administradora, se for o caso.
Se grave o problema, o caminho
indicado é a convocacdo de assem-
bleia extraordinaria, em cujo seio
se encontrara a solucdo final.

Hoje, nada impede que um condo-
minio tenha ambos os conselhos
- consultivo e fiscal -, cabendo a
assembleia de condéminos decidir
sobre um e outro. ®

Extraido do Livro Condominio em Foco.
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Os aplicativos

navida
do sindico

Alder Spindler —
Sindico profissional em Curitiba-PR —

www. sindicocuriitba.com

[

Nao ha duvidas de que
os aplicativos estao
cada vez mais presentes
na vida das pessoas

de uma maneira geral,
seja para diversao e
entretenimento ou para
fins comerciais, com
excelentes ferramentas
de trabalho. Em um
condominio nao é
diferente, o sindico
pode e deve utilizar
dessas ferramentas
para facilitar, organizar,
agilizar e incrementar sua
gestao administrativa,
além de otimizar o
tempo de resposta aos
condéminos.
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do diversas as opgdes em que aplicati-

vos podem ser utilizados para facilitar

a comunicagdo entre sindico e morado-
res: reserva de saldo de festas e de espacos de
area de lazer, acesso a imagens das cameras
internas do condominio, abertura remota de
portdes das areas internas para acesso de mo-
radores, conferéncia via interfone entre mora-
dores, acendimento automatico de luminarias,
entre outros itens aliados a tecnologia.

0 mais famoso aplicativo utilizado é o
WhastApp. Nele o sindico pode formar um gru-
po de conselheiros ou moradores para divulgar
seu trabalho, informar sobre as melharias que
estao sendo realizadas, enviar fotos de obras,
por exemplo, e se manter conectado em tem-
po real com aqueles que querem acompanhar
uma boa gestao condominial. Se bem utiliza-
da, essa ferramenta auxilia inclusive na segu-
ranca interna do condominio.

Cabe ao sindico e a administradora enviar in-
formativos aos moradores sobre essas ferra-
mentas e aplicativos, ensina-los a utilizar de
forma pratica e objetiva, sempre com o intuito
maior da melhaoria geral do condominio. No en-
tanto, nao podemos esquecer da formalidade
de apresentar algumas informacges aos mora-
dores de forma impressa, seja por circular in-
terna e avisos colocados nos elevadores e nos
apartamentos, pois nem todas as pessoas tém

acesso a internet e a essa tecnologia, seja pela
falta de interesse, seja pela idade avancada e
dificuldade em entender suas funcionalidades.

Muita atencao deve ser dada em relagao a con-
vocacdo das assembleias gerais. O Cadigo Civil
é claro ao definir como obrigacao do sindico re-
alizar tal ato da maneira prevista na convencao
condominial. Caso as normas do condominio
dispuserem que a convocagao deva ser feita por
edital impresso, por exemplo, os aplicativos so
poderao ser utilizados para esse fim se o con-
dominio atualizar a convencdo condominial:
[Cadigo Civil] Art. 1.350. Convocard o sindico,
anualmente, reunido da assembleia dos con-
déminos, na forma prevista na convencdo, a
fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuicGes dos condéminos e a prestacdo
de contas, e eventualmente eleger-lhe o subs-
tituto e alterar o regimentao interno.

O direito dos condéminos precisa, portanto,
ser respeitado acima da praticidade dos no-
vos tempos. Condominios interessados em
modernizar sua comunicacao podem come-
car a planejar a atualizacao da convencao
condominial com a ajuda do sindico.

Uma boa gestao é aquela participativa, comu-
nicativa e transparente e essas ferramentas s6
vém a somar para toda a comunidade condo-
minial. Maos a obra, sindicos! 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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nos tribunais

Decisdes dos tribunais brasileiros ganham novo espaco na Revista Direito

e Condominio. Em destaque, a titulacao redigida pelos pesquisadores da
Editora Bonijuris para facilitar a compreensao do tema. Em seguida, o texto
da ementa - com supressao das partes processuais ou outras informacodes
nao relevantes e em negrito a esséncia da ementa.

ACAO DE COBRANCA DE CO- A CONSTRUTORA E RESPONSAVEL PELAS DESPE-
TAS CONDOMINIAIS PODE SER SAS CONDOMINIAIS DE IMOVEL NOVO ATE A EN-
PROPOSTA TANTO CONTRA O TREGA DAS CHAVES

PROPRIETARIO QUANTO CON-

TRA O FUTURO COMPRADOR
Apelacdo civil. Condominio. Co-
branca de cotas condominiais.
Legitimidade do proprietario re-
gistral. QObrigacdo propter rem.
Precedentes do ST). Cuida-se de
entendimento consolidado nos
Tribunais, de modo que esta C.
Camara Civel tem reiteradamente
entendido que a acao de cobranga
de cotas condominiais pode ser
proposta tanto contra o promi-
tente comprador ou contra o pro-
prietario registral ou, ainda, con-
tra ambos. [...] (TJRS - Ap. Civel n.
70069288876 - 20a. Cam. Civ. -
Rel.: Des. Glénio José Wasserstein
Hekman - Fonte: DJ, 22.11.2016).

14 Direito & Condominio

[...] Cobranca de despesas condominiais. Obrigacao de pa-
gamento da construtora/incorporadora até a entrega das
chaves. Inexisténcia de litigancia de ma-fé. [...] 1. Despe-
sas condominiais caracterizam-se como obrigagdo propter
rem, derivada do direito real de propriedade. Assim, em se
tratando de imaével novo, responde a construtora/incor-
poradora pelas despesas condominiais até a imissdo na
posse do bem pelo adquirente, por ocasido da entrega
das chaves. [...] 4. A alegacdo de haver previsdo contra-
tual guanto as responsabilidades acerca das taxas condo-
miniais e impostos, que a partir da expedicao do “Habite-
-se” seja transferida ao adquirente do imével, também nao
prosperam, porque revelam-se abusivas e contrarias ao
entendimento deste Tribunal 5. Esta Corte tem ja pacifi-
cado o entendimento de gue despesas condominiais sdo
de responsabilidade da construtora até a entrega efetiva
do bem ao consumidor, que se da com o recebimento das
chaves pelo promissario comprador. [...] (T)DFT - Ap. Civel
n. 20150710318267APC - Rel.: Des. Robson Barbosa de Aze-
vedo - Fonte: DJ, 03.08.2017).



[...] Acdo de reparacao de danos. Acidente de
transito. Dinamica do acidente que indica a
culpa do réu pelo evento. Saida de garagem.
Marcha a ré. Manobra excepcional. Cuidados
redobrados do condutor. Transito interno ndo
regulamentado. 1- 0 acidente é incontrover-
so entre as partes, sendo controvertidas as
teses acerca da culpabilidade, afirmando o
autor gue circulava pelo estacionamento do
condominio onde reside, quando o réu, ao
sair da sua vaga de garagem, colidiu na late-
ral do veiculo do demandante. Ja o demanda-
do afirma que o autor conduzia seu veiculo
do lado indevido da via, sendo culpado pelo
evento. 2 - Prova dos autos que demonstra
a dindmica do acidente, no sentido de que o
réu ndo adotou as cautelas necessarias para
efetuar a manobra de marcha a ré, ao retirar

seu veiculo da vaga de estacionamento, con-
soante se verifica pelas fotografias juntadas,
e se extrai dos danos no veiculo do autor, que
demonstram que no momento da colisdo, o
veiculo do requerente ja era visivel ao de-
mandado. Constituindo manobra excepcio-
nal, cabe ao condutor que a realiza cautela
redobrada. [...] 4 - Cédigo de Transito Brasi-
leiro que atribui ao ente condominial regu-
lamentar o transito na area interna. Inexis-
tindo determinacdo para que os moradores
circulem por apenas um lado do espaco de
estacionamento, guando se dirigirem a saida
do local, inexiste culpa do autor pelo evento,
porguanto autorizado a transitar por qual-
quer lado da via. [...] . (TJSC - Rec. Inomina-
do n. 71006456461 - Rel.: Desa. Elaine Maria
Canto da Fonseca - Fonte: DJ, 28.08.2017).

CONDOMINIO EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA

Luiz Fernando de Queiroz

LUIZ FERMANDO DE GUEIRDE
CONDOMiINIO

Condominio em Foco reune 105 textos objetivos sobre questdes condominiais,
selecionados entre mais de 300 artigos publicados em diversos periddicos pelo jornalista
e advogado Luiz Fernando de Queiroz ao longo de 20 anos. Esclarecedor e de leitura
acessivel, o livro explica direitos, refor¢ca deveres e conduz ao entendimento pacificador,
sempre 2 luz do direito, nas relagcdes entre sindicos, condominos, administradores e
prestadores de servico.

Od 3 QINIHOONGD

» Dano provocado por infiltragdes. Quem paga a conta?
» Tenho que assumir as dividas do periodo anterior a aquisi¢do do imovel?

Essas e outras questdes cotidianas sdo abordadas de forma objetiva, concisa e transparente.

ﬂ facebook.comy/bonijuris

TELEVENDAS:
0800-645-4020 | (41) 3323-4020
www.livrariabonijuris.com.br

ONDE ENCONTRAR: Livraria Cultura, Livraria da Folha, Livraria
Fnac, Livraria Martins Fontes, Livraria Saraiva, Livraria da Vila,
Livraria Travessa, Livrarias Catarinense e Livrarias Curitiba.
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do condominio

Aqui vocé encontrara a definicao das expressoes mais utilizadas

Por Portal Viva o Condominio

no dia a dia do condominio.

* ACESSIBILIDADE

A palavra remete ao que é atin-
givel, ou seja, de facil transito
ou circulacdo. Nos ultimos anos
a legislacao teve uma evolugdo
positiva com o decreto federal
5.296/04, que regulamenta as
condicdes gerais da acessibilida-
de para pessoas portadoras de
deficiéncia ou com mobilidade
reduzida. Na pratica que interes-
sa ao condominio, acessibilidade
é facilitar a circulacao, a passa-
gem, ou seja, eliminar obstacu-
los que possam causar algum
tipo de impedimento no percurso
das pessoas portadoras de defi-
ciéncia, com mobilidade reduzida
e até mesmo para os demais mo-
radores.

Condominios construidos a partir
de 2004 devemn estar de acordo

com a NBR 9050, uma normativa
que regula os parametros de ade-
guacdo de edificagbes publicas e
privadas. Os prédios edificados
antes de 2004 ndo tém obrigato-
riedade de adaptacao, exceto em
casos de reforma, que, se realiza-
da, deve ser projetada de modo a
facilitar o acesso, conforme dis-
positivo da Lei 10.098/00:
Art. 1. A construgdo, ampliacdo
ou reforma de edificios publicos
ou privados destinados ao uso
coletivo deverdo ser executadas
de modo que sejam ou se tor-
nem acessiveis as pessoas por-
tadoras de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida.

Entretanto, independente da
obrigatoriedade, pensar na segu-
ranca e na facilidade de acesso
beneficia a todos os moradores.

e

Ao evitar desniveis entre ambien-
tes, utilizar placas sinalizadoras e
manter caminhos seguros e aces-
siveis, o condominio atende aos
interesses da coletividade como
um todo, pois maes com carrinhos
de bebé, gestantes, pessoas com
mobilidade reduzida por questoes
temporarias também agradecem.

« LIVRO DE OCORRENCIAS
E o documento que registra
acontecimentos relevantes do
cotidiano condominial e funciona
como um canal de comunicagdo
para transmitir informacdes que
devam chegar ao conhecimen-
to do sindico ou administradora:
reclamagdes, sugestées e ob-
servagbes de forma geral. Pode
ser utilizado pelos condéminos,
moradores e até mesmo pe-
los funcionarios do condominio.

E——
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O livro de ocorréncias geralmen-
te fica com o zelador ou portei-
ro, mas alguns condominios que
adotam modernos sistemas de
gestdo ja possuem o formato
eletronico (site ou software),
mas o ultimo formato depende
muito do perfil dos moradores,
pois a ideia é que mesmo quem
ndo tem facilidade com tecnolo-
gia possa registrar ocorréncias.
Outro detalhe relevante é que
os relatos devem ser preferen-
cialmente assinados, pois casos
extremos de condutas irregula-
res e conddminos antissociais
podem ser utilizados como pro-
va e embasamento para aplica-
¢do de multas e até mesmo em
uma possivel acdo judicial. Cabe
ao condominio optar se mantém

DO CONDOMiINIO

coleténea pritica

ou ndo um livro de ocorréncias
fisico, mas se decidir manté-lo, o
acesso deve ser disponibilizado
a qualquer morador, o que algu-
mas vezes pode acarretar alguns
problemas de discérdias entre
vizinhos. De qualquer forma, ha
alternativas: o sindico pode dis-
ponibilizar e-mail, whatsapp ou
outras ferramentas eletrénicas
gue cumpram a mesma finali-
dade.

+ RESCISAO
E o rompimento, o encerramen-
to ou término de alguma relacao
ou obrigacdo legal que normal-
mente é estabelecida entre os
interessados por meio de um
contrato ou acordo. A rescisdo
pode ocorrer por descumprimen-

to de alguma obrigacdo, por de-
curso do prazo contratado (tér-
mino do prazo) ou por interesse
de qualquer das partes. Algumas
rescisdes e possiveis consequén-
cias sao previstas no proprio
contrato que originou a relagdo,
mas quando ha desarmonia en-
tre 0s contratantes ou omissao
no contrato, recomenda-se for-
malizar a intensdo de rescisao
e raz0es por escrito, seja por um
termo impresso, assinado e com
protocolo de entrega, ou por e-
-mail. Posteriormente, quando
se chegar a um consenso de
condicdes de rescisdo, que todo
0 combinado seja igualmente
formalizado por escrito para evi-
tar guestionamentos futuros. =

NOVA FERRAMENTA DE TRABALHO

PARA SiNDICOS, CONDOMINOS E PROFISSIONAIS DA AREA

Olga Maria Krieger e Luiz Fernando de Queiroz

R rntrtmtann—“
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Esta coletanea transcreve com coeréncia e praticidade a legislagdo da propriedade
em condominio no pais. Agora em 4° edicdo, a selegdo das leis foi atualizada,
principalmente pela entrada em vigor do novo Cadigo de Processo Civil, e ampliada,
com a introdugdo de novas normais legais, como aquelas relativas a isencdo de
imposto de renda para receitas de condominio e obrigagdo de individualizar o
consumo de 3gua.

Por fim, o indice tematico remissivo continua sendo um minucioso e completo guia
de buscas sobre os diferentes assuntos abordados na legislagdo condomial.

RS 44,90

ﬂ facebook.comy/bonijuris

TELEVENDAS:
0800-645-4020 | (41) 3323-4020
www.livrariabonijuris.com.br

B EMEditora

ONDE ENCONTRAR: Livraria Cultura, Livraria da Folha, Livraria
Fnac, Livraria Martins Fontes, Livraria Saraiva, Livraria da Vila,
Livraria Travessa, Livrarias Catarinense e Livrarias Curitiba.
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ALTERACAO DA DESTINACAO
das dreas comuns do condominio

Ricardo Magno Quadros e Luiz Fernando de Souza e Silva
Telecondo (41) 3225-8030 — www.telecondo.com. br

“Quando uma assembleia sem o quérum legal decide alterar a utilizacao de uma

area comum - de area verde, com jardim, para area de circulacao de pedestres -,

pode-se considerar legal essa decisao? A aprovacao consta da ata da assembleia

geral, mas nao foi alterado ainda o regimento interno.”

rimeiramente, a fim de
averiguar a legalidade ou
ndo da decisao que apro-
vou a transformacdo do gramado
em area de circulagao de pessoas
€ necessario observar a convengao
do condominio. Caso nela esteja
previsto gque a area que gerou 0
conflito é uma area verde, é im-
prescindivel que se faca a altera-
¢ao da convengdo, constando a
nova destinacao do espaco e des-
cricdo como area de passagem de
pessoas.

A alteracdo da convencao do con-
dominio s6 é possivel com a apro-
vagdo de pelo menos 2/3 dos con-
déminos, conforme prevé o art.
1.351 do Cadigo Civil:
Art. 1.351. Depende da apro-
vacdo de 2/3 (dois tercos) dos
votos dos conddéminos a altera-

¢do da convengdo;, a mudanga
da destinacdo do edificio, ou da
unidade imabilidria, depende
da aprovacdo pela unanimida-
de dos condéminos.

Vale ressaltar que se ndo for atin-
gido 0 mencionado quérum, a de-
cisao tomada na assembleia geral
é ilegal e pode ser anulada através
de uma decisao judicial.

Ja na hipétese de ndo haver qual-
guer disposicao neste sentido na
convencao condominial, ndo é ne-
cessaria sua alteragdo, bastando
a aprovacdo da obra conforme os
quoruns previstos pelo art. 1.341
do Cadigo Civil:

Art.1.341. Arealizacdo de obras

no condominio depende:

I - se voluptudrias, de voto de

dois tercos dos conddéminos;

I - se uteis, de voto da maioria
dos conddminos.

Nesse caso, pode-se gualificar a
obra como (til', visto que ela se
presta a aumentar o uso do espa-
CO que era gramado e se tornarad
caminho de passagem de pedes-
tres. Assim, sua aprovagao depen-
de do voto da maioria dos condd-
minos.

Por fim, caso existam irregularida-
des na assembleia que deliberou a
aprovacdo da obra no gramado, o
conddmino interessado pode pro-
por uma acao judicial para que a
assembleia seja anulada. =

'Cadigo Civil: Art. 96. As benfeitorias po-
dem ser voluptuarias, Uteis ou necessa-
rias. [..] § 2° Sdo ateis as que aumentam
ou facilitam o uso do bem.

18 Direito & Condominio



SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Parana

Orientacao sobre projetos, obras e servicos de engenharia
nos Condominios

A contratacdo de profissional habilitado garante a correta aplicagdo das técnicas construtivas relativas a todos os projetos
envolvidos, além de otimizar custos por meio da orientacao sobre materiais e produtos e sobre a destinacéo correta dos residuos.

Em todos os casos, a obra ou servigo deve estar sob a responsabilidade de empresa ou de profissional auténomo,
legalmente habilitados junto ao CREA-PR, os quais deverao registrar a Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)
relativa a essa obra ou servico. Acesse www.crea-pr.org.br “Consulta Publica” e verifique se o profissional e/ou
empresa contratada esta legalmente habilitada junto ao CREA-PR.

Fique atento para as obras e servicos de:

e Reforma e manutencdo predial — demolicdo e/ou construcdo de paredes, marquises, muros; abertura e/ou
fechamento de vaos; alteracdo na rede elétrica, telefénica ou logica (computadores ou TV a cabo); alteracdo nas
instalagdes hidraulicas e sanitarias; colocagdo/substituicao de revestimentos;

e Construcdo e/ou ampliacéo de edificagoes de qualquer porte e de suas instalagdes complementares (ediculas,
garagens, muros de arrimo, piscina, etc.);

¢ Fornecimento de concreto usinado, lajes e pré-moldados;

e Servigos, projetos, instalagdo, manutencao, infraestrutura, materiais elétricos e equipamentos de sistemas de
segurangca eletronica — CFTV (Circuito fechado de televisao), interfonia, travas magnéticas, automatizadores de portao,
cancelas e cercas eletrificadas;

Servico, projetos, instalagéo, manutencao, infraestrutura para ar condicionado;

Georreferenciamento e levantamentos topograficos;

Arborizacao e paisagismo, poda de arvores;

Perfuracéo de pocos artesianos;

Projetos e instalagoes para reuso de agua da chuva.

Lembre-se: a ART é o instrumento que garante a responsabilidade do profissional pelas obras e/ou servi¢os executados,
prevenindo e resguardando para todos os efeitos legais eventuais responsabilidades civis, administrativas e criminais.

Exija e exerca essa garantia legal, protegendo seu patrimonio e resguardando a seguranca da sociedade. Obras irregulares
e profissionais nao habilitados podem ser denunciados pelo site do Crea-PR ou APP do CREA-PR para dispositivos maveis.

. ELIMINAR DESENVOLVEER
todas efetivamente préticas uma abordagem iniciativas

as formas todas as formas que eliminem preventiva, e préticas
] | l | de trabalho de trabatho qualquer responsavel | 8 | para promover
] i forcado infantif tipo de e proativa e disseminar

m . ou compuisdrio /| dasua cadeia ¢ discriminagdo /| para os desafios a responsabilidade
Conselho Regional de Engenharia & il & S 2
 Agronomia do Parana produtiva [ no emprego ambientais. socioambiental

0800 041 0067 |;| www.crea-pr.org.br o facebook.com/creapr




