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importancia da manutencao dos edificios para a

prosperidade e seguran¢a dos moradores é tema

recarrente nos quatro anos de publicacdo da Revis-
ta Direito & Condominio. Nesta edicdo, no entanto, fomos
além: abordamos a necessidade de os sindicos vigiarem a
conservagao das edificacdes ao seu redor, cuidando para que
nenhum vizinho chegue a ruina. Foi 0 que nos ensinou o tris-
te episédio do desabamento de um prédio de 26 andares no
centro de Sao Paulo no inicio de maio. Ndo apenas vidas fo-
ram ceifadas e centenas de pessoas ficaram desabrigadas,
como os prédios vizinhos precisaram sofrer interdicao par-
cial. Nas conglomeragdes urbanas, em que cada vez é mais
comum as edificagBes serem construidas muito proximas
umas das outras, ficamos todos interligados como uma s6
rede urbana, de maneira que o descuido do outro repercute
em ndés. Nas palavras do advogado Rodrigo Karpat, que as-
sina a capa, “o bom dialogo com a vizinhanga é a saida mais
eficiente para evitar danos”.

Na secdo artigos e comentarios, tratamos da instituicdo de
taxa condominial diferenciada instituida em novos condo-
minios pelas construtoras. Por ser a construtora quem nor-
malmente redige a primeira convencao condominial, essas
empresas acabaram por se acostumar a impor um modelo
de rateio em que pagam menor porcentagem do que as uni-
dades ja vendidas a terceiros. Mais um jeitinho brasileiro
gue, como explicam os autores Raoberto Martins e Vinicius
Bolonheis, ndo tem amparo legal.

A pedido dos leitores, trouxemos também orientac¢des sobre
a prestacdo de contas anual, coleta de lixo no prédio, insta-
lacao de rede de gas e o rateio de agua em condominio. Te-
mas cuidadosamente pesquisados por advogados, sindicos
profissionais e consultores, que contribuem com a melhor
informacao juridica para o setor condominial.

A vida em condominio esta cada vez mais complexa e requer
atencao nos detalhes, ndo é mesmo? Nesse sentido, a se-
¢ao ABC do condominio passa a ser chamada Fique atento!,
pois queremos oferecer a vocé, leitor, mais do que definicdes
dicionarizadas: queremos ajuda-lo nessa incrivel missao de
estar conectado com o que importa para os condominios.

Boa leitural

Olga Rrieger

Direito & Condominio
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Prestacao de contas.
L agora, como proceder?

Gabriella Stmonetti Bevilaqua — Advogada em Curitiba/PR
gabriella@jus-imobiliario.adv. br

A prestacao de contas é um dos momentos mais aguardados pelos
condéminos e, muitas vezes, acaba se transformando em motivo de
discordia e insatisfacao, geralmente em virtude de falhas ou equi-
vocos na elaboracao da documentacao necessaria para o ato, o que
acaba dificultando o entendimento do panorama geral do condominio

A prestacdo de contas pelo sindico deve ocarrer,
obrigatoriamente, uma vez ao ano, de acordo
com os artigos 1.348, inciso VIII, e 1.350, ambos
do Cédigo Civil. E corrigueiro que a prestacdo de
contas seja realizada na assembleia geral ordi-
naria, que, via de regra, é convocada no inicio de
cada ano, ja que esta assembleia possui a fina-
lidade de, além de apresentar as contas, trazer
a previsdo de gastos com o condominio para o
ano gue se inicia.

A assembleia geral ordinaria é a mais impor-
tante e, ndo raras vezes, sua relevancia passa
despercebida até pelo préprio sindico. Nestes
casos, em ndo sendo convocada, Ya dos con-
déminos podera ordena-la, nos termos do art.
1.350, paragrafo primeiro, do Cadigo Civil.

Para minimizar os desentendimentos no mo-
mento da prestacao de contas, deve o sindico
observar certas diretrizes basicas ao organizar

4 Direito & Condominio



‘A assemblewa geral ordindna
¢ a mais importante e, ndo raras vezes,
sua relevdncia passa despercebida
até pelo proprio sindico.”

a documentacdo, tais como: o balancete deve
ser elaborado de modo claro, discriminado e
transparente, sempre com destaque para o
plano de contas, que pode ser subdividido em
receitas e despesas:

* pessoais (salarios, férias, e outros)

« fixas (agua, luz, telefone, taxas)

* variaveis (limpeza da caixa d’'agua, recarga

de extintores, manutencao)

Na prestacdo de contas constard a soma dos
inadimplentes e seus custos, além de um com-
parativo da receita e despesa do ano anterior.
Por fim, é preciso anexar o extrato bancario,
més a més, da conta corrente em nome do
condominio, justamente para acompanhar a
entrada e saida de capital.

Ao ser relatada a inadimpléncia condominial,
0 sindico deve evitar constrangimentos, razao
pela qual se aconselha que a planilha apresen-
tada ndo descreva o nome de cada conddmi-
no, mas tdo somente o numero da unidade, ou
gue se faca constar apenas o total de unidades
inadimplentes e seus valores em aberto.

Ainda, ao convocar a assembleia geral ordinaria,
é recomendavel sempre ter em mados as certi-
dées negativas de INSS, FGTS e Receita Federal
relativas ao condominio, a administradora e as
empresas terceirizadas, ja que a inadimpléncia
de tais encargos pode gerar longos transtornos
judiciais, vindo o débito a ser quitado pela cole-
tividade dos conddminos. Vale lembrar que os
documentos comprobatarios, tais como recibos
e notas fiscais, por exemplo, devem sempre se-
rem anexados no modo original.

Caso o condominio possua assisténcia de ad-
ministradora, é prudente que o representante
dessa empresa se faca presente na assem-
bleia. A administradora tem a responsabilida-
de de auxiliar o sindico, estando também apta
a resolver indagac6es que por ventura pos-
sam surgir no decorrer da reunido. O conselho
fiscal - quandoinstituido, ja gque ndo é obriga-
tério -, composto sempre por trés membraos,
podera contribuir com parecer sobre as contas
apresentadas, nos termos do art. 1.356 do C6-
diga Civil.

As contas serdo aprovadas, em primeira con-
vocacao, pelo quérum de metade dos presen-
tes, e, em segunda convocagao, pela maioria
dos presentes. No entanto, caso os condémi-
nos discordem das contas apresentadas, é pru-
dente que o relato seja consignado em ata da
assembleia, solicitando-se entdo, que o sindico
esclareca o problema diretamente ao condémi-
no ou via nova assembleia, em ambos os ca-
sos, sempre dentro de um prazo razoavel.

Nao sendo aprovadas as contas, tanto os con-
déminos, como o préprio sindico, podem ajui-
zar acao judicial especifica nos termos do art.
550 do novo Codigo de Processo Civil. A acao
é dividida em duas fases. A primeira consiste
em analisar a existéncia ou nao da obrigacgdo
de se prestar contas, ou seja, se o réu detém a
obrigagdo de prestar contas ao autor, ou vice-
-versa. Ja a segunda fase é o julgamento pro-
priamente dito, ou seja, ira se proceder com
a analise das contas, mediante sentenca de
mérito. Existindo saldo credor, este podera
ser executado. ®

Direito & Condominio 5
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Taxa condo

minial

diferenciada:

Instituida pela construtora no ato da
elaboracdo da convencdo condominial

Roberto Martins — Advogado em Maringd-PR — rmartins.adv@hotmail.com
Vinicius Fonseca Bolonheis — Advogado em Maringd-PR — vinicius@bolonheis.org

Atualmente diversas

empresas construtoras

e incorporadoras

atuam no mercado

nacional de edificacao

de condominios, tanto

horizontais como

verticais, entregando o

imovel ao comprador

com o condominio

ja devidamente

constituido,

com convencao

condominial, regimento

interno, CNP] etc.

E corrigueiro gue as convencoes
condominiais desses empreen-
dimentos, redigidas pela propria
construtora, prevejam clausulas
protetivas dos interesses da em-
presa, como as que estabelecem
de forma expressa uma diferen-
ciacdo, mesmo que provisoria, no
rateio da despesa condominial
para 0s apartamentos nao comer-
cializados, ainda de propriedade
da construtora.

Nestas convencbes, elaboradas e
impostas pela empresa alienante,
faz-se constar que, enguanto os
imaéveis de sua propriedade nao fo-
rem vendidos, a construtora arcara
com o equivalente a certa porcenta-
gem do rateio (geralmente 30%) da
taxa condominial. Ou seja, enquan-
to as vendas ndo ocorrerem, 0s de-
mais condéminos deverdo dividir

entre si a diferenca (70%) das des-
pesas do condominio, concedendo
injusto subsidio a construtora.

Evidente que ao estabelecer tais
normas a construtora esta vio-
lando preceitos fundamentais do
ordenamento juridico brasileiro,
como, por exemplo, o principio da
isonomia e a vedagao ao enrigueci-
mento sem causa.

Atribuir aos demais conddminos a
obrigacao de arcar com a diferenca
da taxa condominial dos imaveis
nao vendidos é forma clara de en-
riguecimento ilicito. Nesse sentido
leciona Limongi Franca que “enri-
guecimento sem causa, enrigue-
cimento ilicito ou locupletamento
ilicito é o acréscimo de bens que
se verifica no patriménio de um
sujeito, em detrimento de outrem,

6 Direito & Condominio
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sem gue para isso tenha um fun-
damento juridico”".

Nao existe qualquer fundamento
razoavel que justifigue ou legitime
a vigéncia de norma condominial
gue imponha obrigagao despro-
porcional aos demais condéminas,
simplesmente pela ndo alienagdo
de algumas unidades por parte da
construtora. Cada unidade autdno-
ma deve arcar com o rateio das des-
pesas condominiais, admitindo-se
apenas proporcionalidade em casos
de rateio por fracao ideal, nuncaem
decorréncia do tipo de proprietario.

A convencao condominial ao ser
instituida deve se pautar na lega-
lidade das normas que serao edi-
tadas, bem como preservar a iso-
nomia entre 0s condéminos, lhes

estabelecendo deveres e obriga-
¢0es em perfeito equilibrio. Em
julgamento proferido pelo Supe-
rior Tribunal de Justica - STJ, con-
signaram 0s ministros que a “as-
sembleia dos conddminos é livre
para estipular a forma adequada
de fixacao da quota dos condd-
minos, desde que obedecidos os
requisitos formais, preservada
a isonomia e descaracterizado o
enriguecimento ilicito de alguns
condéminos” (Recurso Especial
541.317 - RS, relatoria do ministro
Cesar Asfor Rocha).

Assim, considerando que nosso
ordenamento juridico proibe o en-
riguecimento ilicito, as normas que
instituem a convencdo condominial
devemn seguir tal principio sob pena
da declaracdo de sua nulidade. m

"FRANCA, R. Limongi. Enriquecimento sem Causa.
Enciclopédia Saraiva de Direito. Sao Paulo: Saraiva, 1987.

CONDOMINIO EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA

Luiz Fernando de Queiroz
EM FOCO i

z Condominio em Foco reune 105 textos objetivos sobre questdes condominiais,
selecionados entre mais de 300 artigos publicados em diversos periodicos pelo
jornalista e advogado Luiz Fernando de Queiroz ao longo de 20 anos.
Esclarecedor e de leitura acessivel, o livro explica direitos, reforca deveres e
conduz ao entendimento pacificador, sempre a luz do direito, nas relagdes entre
sindicos, condominos, administradores e prestadores de servigo.

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

Essas e outras questdes cotidianas s3o abordadas de forma objetiva, concisa
e transparente.

ﬂ facebook.com/bonijuris

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

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

Predios abandonados ou mal geridos podem

8 | Direito &

Condominio

oferecer riscos aos condominios vizinhos.

Por Rodrigo Karpat - Advogado especialista em questées condominiais -

Sdo Paulol/SP — rodrigo@karpat.adv.br

ultimo feriado de 1° de maio comegou
O com uma noticia terrivel: um prédio

de 26 andares na Avenida Rio Branco,
uma das mais tradicionais do centro de Sao
Paulo, tombou causando uma enorme explo-
sdo e a morte de alguns que ali habitavam.
Foi uma cena horrivel, transmitida e repetida
por diversas emissoras. O desmoronamento
da edificacao abalou inclusive a estrutura das
propriedades ao redor.

Quando ocorre uma tragédia dessa magnitu-
de, as autoridades sao colocadas em xeque,

pois a ruina de um prédio sempre é o resultado
de uma série de descuidos e omissoes, ainda
mais ao se tratar de um prédio abandonado
e posteriormente ocupado por moradores de
baixa renda. Com os holofotes virados para
o edificio Wilson Paes de Almeida, boa parte
da populacao acabou descobrindo que esse
nao era o Unico caso de ocupacao, mas sim faz
parte de uma série de imoveis que estao ocu-
pados no centro de Sao Paulo e pais afora, os
quais apresentam riscos as pessoas que neles
habitam, muitas vezes vivendo em condicées
precarias, além do risco aos imoveis vizinhos.




A OCUPACAO DE

EDIFICIOS RESIDENCIAIS

Um imavel pode ser tomado pelo Estado - a fa-
mosa desapropriacdo - , por exemplo, caso nao
tenha suas dividas quitadas, sendo que na gran-
de maioria das ocorréncias o principal proble-
ma é o inadimplemento em relacdo ao Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU. A partir dai a
prefeitura notifica o contribuinte para que regu-
larize a situacdo. Caso isso nao aconteca, o dé-
bito vira divida ativa e, ndao sendo regularizado,
a prefeitura ingressa na Justica. A acao pode se
arrastar por anos, e o risco de o devedor perder
seu imovel é grande.

0 comprador de um imével também pode perder a
posse do bem quando fez um financiamento com
uma determinada instituicio financeira e nao
consegue mais arcar com as mensalidades deste
financiamento, fazendo com que essa instituicao
retome a posse do imovel.

Nas duas situacdes, principalmente no caso de
divida com o Estado, muitas vezes o imovel fica
subutilizado quando da desapropriacao, pois lhe
faltam manutencées e nao ha interessados para
sua aquisicao em leildo. Os imdveis inteiros, e ndo
apenas unidades, acabam virando “prédios fan-
tasmas” e sao objeto mais facil de ocupacao por
pessoas sem teto, estejam ou nao ligadas a movi-
mentos sociais.

0 que mais causa perplexidade é que se um
condominio deixar de cumprir com as normas
legais, seja uma norma regulamentadora da
prefeitura, um laudo de medicao 6hmica (para-
-raios - NBR 5419:2001), ou uma norma do
corpo de bombeiros (auto de vistoria AVCB),
podera ser impelido ao pagamento de multas e
cumprimento de sancées. Em casos extremos,
o condominio pode até ter o prédio interditado.
No entanto, para prédios ocupados ndao vemos
o mesmo afinco na fiscalizacao.

CONSERVACAO DOS EDIFiCIOS

A gestao do sindico tem um papel essencial na
conservacao do patrimonio, uma vez que a ma
gestao pode trazer um prejuizo e implicar uma
desvalorizacao de mais de 30% do patriménio
como um todo. Isso sem contar com a depre-
ciacao natural que sofre qualquer edificagcao
a partir da sua construcao, o que esta direta-
mente relacionado com a sua perda de valor
econémico, oriundo da degradagao em funcao
da utilizagao, idade, constituicao, meio envol-
vente, entre outros.

Para calcular a depreciagao, uma das formas é
o método linear, pelo qual a depreciacao deve
ser calculada em 4% ao ano. Ou seja, em 25
anos o valor do bem chegaria a zero. Nao quer
dizer que o bem nao tera valor, temos muitos
prédios com mais tempo e valendo muito. O
que ocorre é que a gestao patrimonial propor-
ciona a oportunidade para que os edificios se-
jam renovados, através das manutencoes cor-
retivas ou preventivas, assim perpetuando as
edificacoes por tempo indeterminado.

SINDICO ATENTO AOS

PREDIOS VIZINHOS

Além do cuidado no cumprimento das nor-
mas legais e na manutencao do condominio,
o sindico deve olhar para os prédios vizinhos!
Se o prédio vizinho nao efetuar a conservagao
correta dos seus bens, isso pode trazer preju-
izo aos prédios limitrofes: uma piscina na co-
bertura sem o devido cuidado pode propagar
a criacdo de mosquitos; a ameaca de ruir pode
colocar em perigo um prédio ao lado que esteja
saudavel, sendo que esse pode ter que ser in-
terditado também.

Para tais situacdes, especialmente quando
houver obra no prédio vizinho que possa repre-
sentar risco ao seu condominio, é essencial que
o sindico verifique as licengas exigidas pelos

Direito & Condominio
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orgaos publicos para a execugao daquela obra,
conversando com o sindico ou administrado-
ra responsavel pelo condominio adjacente. Se
for realmente de grande magnitude, o ideal é
realizar uma vistoria técnica preventiva no seu
condominio para monitorar a ocorréncia ou
evolucao de trincas, infiltracdes e rachaduras
provenientes da obra na edificacao limitrofe.

Logicamente, o bom dialogo com a vizinhanca
é a saida mais eficiente tanto para evitar da-
nos, como para solicitar eventual reparacao,
e o custo disso pode ser repassado ao prédio
vizinho. Atencao redobrada se ja houver indi-
cios de risco na estrutura ao lado, pois relem-
bramos que é comum vermos prédios interdi-
tados por culpa de seus vizinhos.

0 Cadigo Civil (Lei 10.406/02) abriga um capi-
tulo tratando especificamente dos direitos de
vizinhanca (artigos 1.277 a 1.313), através dos
quais o sindico, na condicao de representante
condominial, pode zelar pelo seu edificio:
* Um condominio pode requerer a extingao
das interferéncias prejudiciais a seguran-
¢a, sossego, saude dos que nele habitam
provocadas pela utilizacdo da propriedade
vizinha (art. 1.277);
* Ainda que por decisao judicial se tenha
que tolerar as interferéncias, o condomi-
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nio pode exigir que o vizinho reduza ou
elimine os transtornos assim que possi-
vel (art. 1.279);

* 0 condominio tem o direito de exigir a
demolicdo ou reparacdo do prédio vizi-
nho quando ameace ruina, assim como
que preste caucao pelo dano iminente
(art. 1.280);

* As raizes e os ramos de arvore do vizinho
que invadam o condominio podem ser cor-
tados até o muro divisério (art. 1.283);

* Nao é permitida a execugdo de obra ou
servico que comprometa a seguranca do
prédio vizinho, sendo apés tiverem sido
feitas as obras acautelatérias (art. 1.311);
* 0 condominio tem direito a ressarcimen-
to pelos prejuizos que sofrer, mesmo o vi-
zinho tendo realizado obras acautelatérias
(art. 1.311, paragrafo unico).

Para alem das garantias previstas em lei e
ainda que ndo haja acordo de quem vai arcar
com vistorias e reparos, nao deixe de contra-
tar a avaliacao de um engenheiro. O sindico
de um condominio tem obrigacdo de saber o
que ocorre nos prédios ou terrenos que fazem
limite com o seu condominio, seja para pedir
a poda da arvore ou até mesmo em situacgoes
extremas, para ingressar na justica a fim de
paralisar a obra vizinha. B




diaadia
do condominio

Rede de gds no condominio

Alder E Spindler — Sindico Profissional — www.sindicocuritiba.com

Hoje em dia, a grande maioria dos condominios residenciais verticais

tem instalado em sua estrutura uma rede de gas que alimenta tanto

0s apartamentos quanto algsumas areas de uso comum, como saldao

de festas e espaco gourmet

manutencao dessas instalagdes de gas

é de responsabilidade do sindico e, em

caso de negligéncia que gere acidentes
ou danos a estrutura da edificacdo, ele pode
ser responsabilizado.

0 que fala o Cédigo Civil:

“Art. 1348 - Compete ao sindico: (...) Il - re-
presentar, ativa e passivamente, o condomi-
nio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns;
(..) V - diligenciar a conservacao e a guarda
das partes comuns e zelar pela prestacao de
servicos gue interessem aos possuidores; (...)"
“Art. 1331. Pode haver, em edificacdes, par-
tes que sdo propriedade exclusiva, e partes
gue sao propriedade comum dos conddmi-
nos. (...) §2. O solo, a estrutura do prédio, o
telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade.(...)”

Os moradores também devemn ajudar nesse pro-
cesso, alertando sempre o sindico sobre eventu-
al cheiro forte de gas que possam estar sentindo
em algum ambiente, seja dentro do apartamen-
to ou em qualquer area comum do condominio.

Em qualquer suspeita de vazamento de gas, €
necessario chamar a equipe especializada para
prestar manutencao, ou dependendo da gravida-
de do vazamento, chamar até mesmo o corpo de

bombeiros. Em complementagao, deve-se ime-
diatamente fechar a central geral que alimentao
abastecimento de gas, evitando maiores aciden-
tes. Lembrando, que a norma regulamentadora
NBR 15.516/2009, da ABNT, recomenda que as
manutencoes e revisdes devem ser perigdicas,
ndo podendo ultrapassar cinco anos.

INSPECAO NA REDE

Periodicamente o sindico deve chamar uma
empresa especializada para fazer a manuten-
cao basica geral na rede de abastecimento,
verificando as conexdes, os reguladores e me-
didores. Nessa primeira avaliacao, ja é possivel
detectar algum vazamento nos equipamentos
visiveis e tomar as devidas providéncias.

Numa segunda etapa, recomenda-se o teste
de estangueidade de toda a rede de gas. Esse
teste é feito tanto na rede principal quanto nas
secundarias que alimentam os apartamentos,
e € 100% eficiente para saber se ha algum va-
zamento “escondido”. A empresa que realizara
0 teste deve emitir e apresentar ao condomi-
nio o laudo e a anotacdo de responsabilidade
técnica (ART) desse servico, garantindo que a
rede esta em condic6es perfeitas para seu uso.

Agora, caro sindico, é programar as manuten-
¢Oes, que podem salvar vidas e prevenir seu
condominio de acidentes. ®

Direito & Condominio
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Guilherme Augusto Vicente de Castro — Advogado em Curitiba-PR

guilhermevcastro.adv@hotmail.com

verbete “marquise” é conceituado pelo

dicionario Michaelis como sendo “gran-

de laje de cimento armado que se proje-
ta, apoiada tao e somente por uma das extremi-
dades [...] para proteger os espectadores do sol
ou da chuva e também em edificios, logo acima
do andar térreo”. Entretanto, muito embora a
obra tenha sido custeada pelo empreendimento
gue levantou o edificio, 0 espaco territorial (pas-
seio) abrigado pertence ao municipio, regulado
por meio de plano diretor municipal.

E comum a construcdo de grandes edificios
mantidos em sistema condominial nas regides
centrais das cidades com a marquise previs-
ta no projeto original, pois as unidades térre-
as serdo destinadas para iméveis comerciais,
diante do facil acesso e ampla visibilidade do
publico. Mas, devido a intensa povoacao dos
centros urbanos e o alto indice de desemprego
que atinge o Brasil, muitas pessoas lamenta-
velmente tornam-se moradores de rua, e, con-
sequentemente, utilizam do abrigo da mar-
quise como seu recinto de dormir, de higiene
e lazer. Certamente os conddminos de edificio
residencial nao ficam satisfeitos ao terem na
porta da sua casa estranhos ocupando a calga-

Direito & Condominio

da, impedindo o acesso e vandalizando o am-
biente. Ja os proprietarios das unidades comer-
Ciais térreas também sao perturbados com os
rotineiros roubos das suas lojas.

Dai surge o problema: o que fazer, se este es-
paco que faz extensao com a calcada nao é
area comum do condominio?

Os condominios tentam acabar com essas cir-
cunstancias colocando moirdes ou cercas para
impedir o roubo (que ocorre geralmente no
periodo noturno); ou entdo instalando grades
gue sao trancadas a noite para impedir que
transeuntes ali repousem. Todavia, o conten-
tamento em reaver o s0ssego sera efémero,
pois o municipio demandara a¢do demolitoria
para gue os piquetes e gradis sejam retirados.
Nessa linha de raciocinio, somente é possivel
ao universo condominial livrar-se desses incon-
venientes se a Camara Municipal elaborar novo
plano diretor - a ser depois sancionado como
lei pelo prefeito - que reconheca como legitimo
o fechamento das marquises com grades (ao
menos no periodo noturno) e a instalacdo de
postes para proteger o patrimonio privado do
corrigueiro e reprovavel vandalismo. |
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COLETA DE LIXO
NO PREDIO

Por Luiz Fernando de Queiroz — Advogado em Curitiba-PR

Nao havendo

manipulacdo direta

do lixo, o funcionario

do condominio

responsavel pela

sua coleta nao tem

direito a adicional de

insalubridade

P 4
essencial tratar do tema
do pagamento ou ndo de
adicional de insalubridade

a funcionarios de condominio que
recolhem o lixo do prédio.

A orientagdo mais recente da ju-
risprudéncia é no sentido de que
“as atividades de limpeza e hi-
gienizacdo das areas comuns de
condominio e transporte de lixo
nao podem ser consideradas ativi-
dades insalubres, ainda que cons-
tatada a insalubridade por laudo
pericial, porgue ndo se encontram
classificadas na Portaria do Mi-
nistério do Trabalho” (decisdo do

Tribunal Superior do Trabalho, RR
60400-92.2002.5.04.0027).

Todavia, o préprio TST, em outra
decisao, deu interpretacdo dife-
rente, levando em conta as pecu-
liaridades do caso, porque cabia ao
porteiro do edificio, “diariamente,
reciclar o lixo do prédio, separando
o0 lixo seco do lixo organico, ten-
do para isso que abrir as sacolas
de lixo para colocar papéis, latas
e vidros em um tipo de saco e o
restante do lixo organico em outro
saco”. O tribunal entendeu que, na
hipétese, “o reclamante realizava
areciclagem do lixo do prédio, pro-

14 Direito & Condominio



oy 4R

veniente das sete unidades habi-
tacionais, sem utilizar qualquer
equipamento de protecdo capaz
de elidir a nocividade dos agen-
tes patoldgicos existentes no lixo
por ele manipulado diretamente”
(AIRR 66340-91.2004.5.04.0019).

CONCLUSOES

Dos acordaos mencionados, po-
demos tirar algumas conclusdes.
Primeiro, esta pacificado o en-
tendimento dos tribunais supe-
riores de nao conceder o adicional
de insalubridade a funcionarios
de condominio que recolhem o
lixo, ainda que constatada a insa-
lubridade por laudo pericial, por
nao estar a atividade classificada
como tal na portaria do Ministé-
rio do Trabalho, apenas fugindo
a essa regra situacbes excepcio-
nais, como aquela do acérdao
anteriormente mencionado (ma-

nuseio direto do lixo sem a utili-
zacdo de material de protecdo).

Segundo, corre maior risco o con-
dominio que ainda ndo adotou a
coleta diferenciada do lixo, solici-
tando aos moradores que separem
0 lixo organico de outros residuos
(“lixo seco” ou “lixo gue ndo é lixo”,
no jargao curitibano). O certo é im-
pedir gue o funcionario manipule o
lixo, isto &, ndo permitir que separe,
abra as sacolas de lixo e mexa no
seu contetdo. Ndo deve prepara-lo
para quando o caminhao passar.

Terceiro, se for inevitdvel que o
funcionario recolha o lixo de ma-
neira potencialmente prejudicial a
sua saude, devera fazé-lo com a
utilizacao de equipamento de pro-
tecao “capaz de elidir [neutralizar,
eliminar] a nocividade dos agen-
tes patologicos existentes no lixo

por ele manipulado diretamente”,
como citado acima. Os equipamen-
tos devem ser entregues median-
te recibo e sua utilizacdo exigida
sempre, sob pena de adverténcia
ou até justa causa para demissao.
Com essas providéncias, o zelador
ou porteiro do condominio que
recalher o lixo ficara totalmente
protegido de qualquer risco de con-
taminagao e o condominio livre de
eventual reclamatoria baseada em
adicional de insalubridade.

Quem deve reciclar ou separar o
lixo sdo os proprios moradores,
com a utilizacdo de sacos de plas-
ticos na cor apropriada, devida-
mente fechados. E assim devem
ser colocados a disposicao da cole-
taurbana. Como diz o ditado, mais
vale prevenir que remediar. ®

* Artigo extraido do livro Condominio
em Foco, 2° ed., Bonijuris, 2017.
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& respostas

Rateio de doua

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

“Sou sindico em um condominio e estou com ddvidas quanto a forma de rateio da agua. O condominio
dispde de medidores individuais, mas a leitura pela concessionaria é feita apenas no medidor principal e

nao nas unidades, emitindo a fatura em nome do condominio. A empresa concessionaria tem adotado o
consumo minimo, ou seja, como se cada condémino tivesse consumido 10 m?, mesmo se o consumo real
tenha sido menaor. Temos 144 unidades e a fatura tem marcado o consumo de 1.440 m3. Como temaos me-
didores individuais em cada unidade, como devemos proceder ao rateio? A Concessionaria dispde de trés
faixas de consumoem m*: -1a10 - 11a 25 - 26 ao infinito. Devemaos fazer a leitura individual e aplicar as
faixas da concessionarias de acordo com a leitura individual, mesmo eles fazendo a leitura como consumo
minimo? Aqueles que ndo tiveram consumo devem pagar?”

Codigo Civil brasileiro (Lei

10.406/02) e a Lei do Con-

dominio (Lei 4.591/64) nao
possuem dispositivos especificos
acerca do rateio de agua no condo-
minio. Recentemente, a Lei 13.312,
de 12 de julho de 2016, tornou obri-
gatoria a medicao individualizada
do consumo hidrico nas novas edi-
ficagdes condominiais. No entanto,
€ preciso abservar que tal lei impde
a individualizacdo do consumo
apenas a condominios a serem
construidos apés julho de 2021.

Para os condominios ja existen-
tes, a forma de pagamento das
despesas relacionadas ao uso da
agua deve estar prevista na legis-
lacdo interna do condominio, seja
na convengao ou no regimento
interno.

Como se pode observar, o artigo
1.334, inciso |, do Cadigo Civil coloca
como incumbéncia da convencdo
determinar a forma de pagamento
das despesas condominiais:

Art. 1.334. Além das clausulas

Direito & Condominio

referidas no art. 1.332 e das que
0s interessados houverem por
bem estipular, a convencao de-
terminara:

| - a quota proporcional e 0 modo
de pagamento das contribuicbes
dos condéminos para atender as
despesas ordinarias e extraordi-
narias do condominio;

Do dispositivo acima transcrito,
resta claro que o Cadigo Civil de-
termina que a convengao do con-
dominio regule a forma de paga-
mento das contribuicbes, bem
como o rateio das despesas entre
os condéminos.

Primeiramente, portanto, devem-
-se observar as normas internas do
condominio a fim de averiguar qual
a forma de rateio a ser respeitada.
Ndo havendo qualquer disposicao
acerca do tema, é preciso verificar
se a atual forma de rateio foi de-
finida em assembleia geral, o que
deve ser respeitado, uma vez que
as decisfes em assembleia tém
forca de lei dentro do condominio.

Na hipotese de nao haver qualguer
tipo de norma, nem decisao da as-
sembleia acerca do assunto, é pos-
sivel a convocacao de assembleia
geral com o intuito de redefinir a
forma de rateio. E a assembleia
pode ser convocada pelo sindico ou
por Ya (um quarto) dos conddmi-
nos, conforme prevé o paragrafo 1°
do art. 1.350 do Cadigo Civil.

De outro vértice, nada obsta que o
rateio seja procedido com base nas
fracdes ideais de cada unidade, a
teordoart.1.336, inciso |, do Cédigo
Civil (“contribuir para as despesas
do condominio na proporgao das
suas fracdes ideais, salvo disposi-
¢do0 em contrario na convencao”).

Finalmente, caso a convencdo do
seu condominio determine que o
rateio deva ser procedido por me-
didores individuais, sera necessario
levar ao conhecimento da empresa
fornecedora de agua, a fim de que
a concessionaria passe a realizar
a leitura dos medidores de forma
individualizada. m
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Direito condominial
nos tribunais

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

Decisdes dos tribunais brasileiros sobre direito condominial para que o
leitor se atualize sobre o tema. Em destaque, a titulacao redigida pelos
pesquisadores da Editora Bonijuris; em seguida o texto da ementa com
supressao das partes processuais ou outras informacdes nao relevantes.

FOTO E RELATORIO DE DEBITOS DO CONDOMINO
INADIMPLENTE NAO PODEM SER EXPOSTOS PELO
CONDOMINIO

CONDOMINIO RESPONDE POR
ATO DE FUNCIONARIO QUE
PREJUDICOU MORADOR

Apelacdo civel. Cobranca de cotas
condominiais. Reconvengdo. Pre-
juizos materiais e morais. Furto
ocorrido no condominio. [...] O
exame das circunstancias evi-
dencia que o furto, pelas suas ca-
racteristicas (auséncia de arrom-
bamento e remocdo de bens de
porte), apenas se consumou em
razdo de grave falha dos servigos
de vigilancia do reconvindo [con-
dominio], hipétese mais impro-
vavel, ou, o que é mais plausivel,

Acdo de indenizacdo por danos morais. Autor teve divulgado
seus débitos com o condominio juntamente com sua foto para
0s demais condéminos, informacgdes expostas no mural do con-
dominio. Sentenca de improcedéncia. Redistribuicdo por forca
da Resolucao n® 737/2076 e Portaria n® 02/2017. Apela o autor,
buscando a fixacao de indenizacdo. Cabimento. Danos morais.
Caracterizagao. Nenhuma atitude do autor autorizaria a divulga-
cao de informacgdes pelas rés, da forma como foram veiculadas.
Vedacdo da exposicdo do condomino inadimplente a situagao
vexatéria. Inteligéncia do art. 42, CDC. [...] (TJ/SP - Ap. Civel n.
1002827-74.2015.8.26.0152 - 31* Cam. Extr. de Direito Privado -
Ac. unanime - Rel.: Des. James Siano - Fonte: D), 26.02.2018).

HAVENDO PREVISAO EXPRESSA, A TAXA CONDOMINIAL
PODE SER RATEADA NA PROPORCAO DA FRACAO
IDEAL DAS UNIDADES

em razdo da direta colaboracdo e
envolvimento dos préprios fun-
cionarios do ente condominial, os

quais concarreram para o evento.
Seja como for, em qualguer das
referidas hipoteses, o condomi-
nio responde pela conduta dos
seus prepostos ou funcionarios,
causadoras de prejuizo a con-
démina [...] (T)/RS - Ap. Civel n.
70072775190 - 19a. Cam. Civ. - Ac.
unanime - Rel.: Desa. Mylene Ma-
ria Michel - Fonte: D), 27.02.2018)

Despesas condominiais. Acdo declaratéria de inexisténcia de
débito c.c. equiparacdo de taxas condominiais. Alegacdo de
cobranca abusiva das taxas de condominio. Cotas cobradas de
acordo com disposicao constante da convencao de condominio.
Rateio de despesas com base na fracao ideal. Legalidade. Arti-
gos 1336, inciso | do Cadigo Civil e 12, § 1.° da Lei n.° 4.591/64.
As cotas condominiais devem ser cobradas de acordo com o
estabelecido na convencao do condominio, ndo havendo qual-
quer ilegalidade na disposicao que prevé o rateio das despesas
na proporgao da fracdo ideal. Recurso desprovido. (TJ/SP - Ap.
Civel n.1013033-11.2016.8.26.0477 - 35° Cam. de Direito Privado -
Ac.unanime - Rel.: Des. Gilberto Leme - Fonte: D), 19.02.2018) m
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fique

atento!

Inspecdo predlal

sabilidade

e a respon

do sindico

Karla P Moreira — Empresdria, coach e sécia do Portal Viva o Condominio

onsta na norma técnica ABNT NBR 5674

uma das definicdes para inspecao predial:

“Avaliacao do estado da edificacdo e de
suas partes constituintes, realizada para orien-
tar as atividades de manutencdo.” Portanto, na
inspec¢ao predial é verificado o estado geral - de
conservagao e de manutencao - da construcao
do condominio, com o objetivo de evitar obras
emergenciais e, principalmente, zelar pela segu-
ranca de todos que usam as instalacoes.

NBR 15575 - CONSTRU(;ﬁES DE MAIS
QUALIDADE, SiNDICOS COM MAIS
RESPONSABILIDADE

A Norma de Desempenho de Edificacées (NBR
15575) aumentou consideravelmente o nivel de
exigéncia de empresas do ramo de construcdo
civil. Nos indicadores de desempenho de uma
edificagao sao avaliados quesitos de conforto e
qualidade na estrutura, vedagdes, pisos, insta-
lagdes e coberturas. Essa norma também aju-

adprospera@gmail.com

da a realizar a correta divisao de responsabili-
dades entre projetistas, construtoras, usuarios
(no caso, condominios) e fabricantes.

Em novas construcées, o plano de manuten-
¢do deve constar no manual do usudrio para
execucao de todas as especificagbes, pois do
contrario, se houver um problema especifico, o
condominio nao podera cobrar acbes das cons-
trutoras e incorporadoras. O cumprimento cor-
reto das manutencdes preventivas conforme
instrucdes do manual é a garantia do edificio.

Para condominios mais antigos, o laudo da
inspecdo predial pode ser (til para negociar
com construtoras que entregam obras com
vicios ocultos, podendo inclusive servir de
prova em demandas judiciais.

A responsabilidade da manutencdo predial é
do sindico, que devera contratar um profissio-



nal habilitado (normalmente um engenheiro)
ou especialista capacitado, conforme o caso,
para efetuar o laudo de inspecao predial.

QUEM PODE FAZER A INSPECAO PREDIAL
Para vistorias mais simples, relacionadas a
conservagao do prédio, um técnico em edifi-
cacdes poderd auxiliar, mas para a inspecdo
predial o profissional contratado devera emi-
tir uma ART (Anotacdo de Responsabilidade
Técnica), gue comprovara a adequada inspe-
¢ao do condominio.

COMO FUNCIONA

O profissional emitira um relatério detalhado
do gue foi observado no edificio - um laudo.
Com esse laudo em maos, cabera ao sindi-
€O cumprir rigorosamente as instrucdes. Na
maioria das vezes havera um cronograma
de manutencao priorizando areas de risco ou
gue mais necessitam reparo ou manutengao.

O laudo facilitara o planejamento para execu-
cao das futuras obras.

PERIODICIDADE

0O tempo das avaliacbes periddicas varia de
acordo com a idade do imovel e do tipo de
construgdo, devendo o sindico estar sempre
atento a fissuras nas paredes ou qualguer de-
formacao nas estruturas; infiltracdes e siste-
ma elétrico, principalmente.

0 sindico devera pesquisar se na sua loca-
lidade existe uma lei ou norma gue trata da
periodicidade na inspecao predial. Nao haven-
do legislagdo a respeito e nenhum vicio apa-
rente, uma sugestao é realizar a inspec¢do a
cada cinco anos para prédios com até 10 anos
(seguindo as recomendacdes do manual do
usuario); a cada dois anos para prédios acima
de 10 até 20 anos, e anualmente para prédios
com mais de 20 anos. |
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