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OS SEGREDOS DO SINDICO
DE SUCESSO

Alcance o topo comegando do zero

 Fabio Barletta Gomes e Daniele Oliveira Barletta Gomes

Se vocé é sindico ou quer se tornar um, este livro é
ara vocé! Os autores contam os segredos de
quem iniciou os primeiros passos como sindico e
quer alcancar o merecido sucesso por meio de uma
atuacao segura e eficiente. E a obra de cabeceira
para quem quer alcancar o topo da profissao que
mais cresce no Brasil.
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Bicho de 7 cabecas é uma expressao brasileira
gue usamos quando estamos diante de alguma
dificuldade sem solucdo simples. E tenho certeza
de que, para muitos de nés, olhar para o dia a dia
da gestdo condominial gera essa sensacdo de se
estar diante de um monstro! Mas isso nao precisa
ser assim. A gestdo deve ser encarada com serie-
dade, s6 que sem as dificuldades intransponiveis.
Os autores do artigo de capa, Fabio e Daniele, nos
mostram que ter conhecimento sobre as respon-
sabilidades do sindico abre o caminho para uma
gestdo sem dores de cabeca. A capacitacdo é o
pontapé inicial.

Também nesta edicdo, a advogada Valzira Souza
desmistifica a ferramenta due diligence na con-
tratacdo de prestadores de servico, mostrando
gue uma investigacdo prévia na saude financeira
da empresa a ser contratada é a garantia minima
para evitar problemas futuros. Ainda sobre a vida
financeira, Carlos Alberto Pereira alerta sobre as
consequéncias de quando a prestacdo de contas
é reprovada pela assembleia condominial. E a par-
ticipagdo dos conddéminos nos rumos do condo-
minio é vital para o pulsar dessa instituicdo que
tanto cresce no Brasil.

Que este final de 2022 seja de paz e tranquilidade
a todos!

Olga Krieger
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NA CONTRATACAO DE PRESTADORES DE SERVICOS
PARA CONDOMINIOS EDILICIOS

Por Valzira Souza - Advogada em Floriandpolis/SC - valzira.adv@gmail.com

A expressao due diligence, traduzida do inglés,
significa diligéncia prévia. Trata-se de uma analise
sistematica que antecede uma negociacdo visando
mitigar os riscos e garantir maior seguranga juridi-
ca, focando em aspectos dos quais o contratante
precisa saber para efetivar a contratacdo.

Na pratica, trata-se de uma investigacdo profunda,
realizada extrajudicialmente por um profissional
capacitado para atuar na darea demandada, exter-
nada através de um relatério minucioso que servira
de apoio para a tomada de decisdo acerca do nego-
cio que se pretende realizar.

Direito & Condominio

No ambito dos condominios residenciais, comer-
Ciais ou mistos, a due diligence se mostra como
uma ferramenta extremante valiosa para a
contratacdo de prestadores de servicos. O
propoésito é a adocdo de um método preventi-
vo através do qual é possivel averiguar a capa-
cidade técnica do prestador, se o valor cobrado
¢ adequado e evitar que a contratacdo, seja de
uma pessoa fisica ou juridica, represente riscos
futuros, que acabem gerando conflitos e proble-
mas que normalmente acabam desaguando no
Judiciario, provocando prejuizos financeiros para
a massa condominial.
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COMO A DUE DILIGENCE E REALIZADA

NA PRATICA? ‘ .
Além da verificacdo de praxe das certidGes nega-
tivas de débitos trabalhistas, fiscais, previdencia-
rios, tributarios, nas esferas municipal, estadual
e federal, sera realizada uma analise proficua das
informagdes e documentos a fim de evitar fraudes, '
protecionismo na escolha do prestador, concorrén- ‘9\_/
cia desleal, valores superfaturados, corrupcdo, des- -
respeito as regras contidas na convencdo e nas leis. -

Realiza-se um estudo rigoroso para examinar a QUAL A IMPORTANCIA DA DUE DILIGENCE
saude financeira da empresa a ser contratada, o PARA OS SINDICOS?

seu capital social, o passivo trabalhista, se existem Com efeito, uma gestdo condominial moderna e
acles contra ela, se as atividades desenvolvidas eficiente é realizada com transparéncia, lisura, éti-
estdo de acordo com o CNAE (Classificacdao Nacio- ca, publicidade dos atos praticados, gestao correta
nal de Atividades Econdmicas), a idoneidade dos dos recursos e das contratacoes iddneas, refletin-
seus socios no mercado, os poderes que cada um do positivamente na relacdo com os condéminos.
pOSSUi para assinar o contrato, se realmente apre-

senta a capacidade técnica para prestar o servico De toda forma, o sindico deve adotar boas praticas
adequadamente, se possui 0s alvaras exigidos pe- na contratacdo de prestadores de servicos, visto
los 6rgdos publicos para funcionar, se atende as que a administracdo irregular e ilegal tanto pode
normas estabelecidas pela ABNT ou outras normas levar a sua destituicdo como a responsabilizacdo na
especiais, quando for o caso. esfera civil pelos danos que causar ao condominio.
Nesse momento pré-contratual sera realizada Ndo se pode deixar de observar que a due diligence
uma efetiva checagem de integridade. O escopo é um dos pilares do programa de compliance que
ndo é inviabilizar o negdcio, muitas vezes a dili- ja vem sendo adotado na esfera condominial obje-
géncia prévia também permite a¢des de trata- tivando uma gestao pautada em prevencado, detec-
mento com solu¢des juridicas adequadas para cdo e remediacdo de irregularidades e ilegalidades,
que a contratacdo tenha um desfecho positivo, de construindo a conformidade necessaria para uma
forma ética e transparente. gestdo eficiente e eficaz, dentro da legalidade. =
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O poder do voto nas assembleias

Luiz Fernande de Queiroz e Karla Pluchiennik Moreira

Esta obra reine a mais completa lista exemplificativa de
quoéruns relacionados a vida em condominio. Desde agueles
necessarios a aprovagao de obras, alteragao da convengao e
regimento interno até os relativos ao condominio tradicional
e ao condominio na multipropriedade.
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UM BICHO DE SETE CABECAS?

Por Fabio Barletta - Advogado em Belo Horizonte/MG e

Daniele Barletta - Sindica profissional - barletta@barlettaeoliveira.adv.br

Ola, amigos sindicos e sindicas de sucesso! Ima-
gino que vocé ja tenha ouvido uma frase sendo
entoada com frequéncia, quase como um mantra:
cuidado... o sindico responde civil e criminalmente
pelos seus atos.

Essa expressdo repetida a exaustao cria um estres-
se mental em quem esta iniciando na profissao, ge-
rando medo e inseguranca. Realmente, parece que
estamos lidando com um bicho de 7 cabecas e por
isso precisamos desmistifica-lo.

VOCES ESTAO QUERENDO DIZER QUE ESSA
AFIRMACAO E FALSA?

Nada disso! Pelo contrario. Ela é a mais pura verda-
de! As responsabilidades do sindico sao enormes,

Direito & Condominio

porém, tal qual enunciada, gera a falsa percepcao
de que somente nossa atividade estd sujeita a res-
ponsabilizacdo, e isso ndo é verdade!

Todo e qualquer cidaddo, seja no ambito pessoal
ou profissional, é responsavel pelas suas acbes e
omissdes. Entao, o que estamos querendo dizer
é que, independentemente da carreira escolhida,
vocé respondera civil e criminalmente quando
atuar em desconformidade com o regramento.
Esse 6nus, portanto, nao é exclusivo do sindico,
seja ele organico, seja profissional.

Assim, em se tratando de uma afirmacdo universal,
ndo ha por que se deixar abalar pelo conteudo im-
pactante que ela carrega. O que ndo significa dizer
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que devera menospreza-la. Nunca, porque nossas
responsabilidades realmente sao enormes!

Nessa ambiéncia, compreender seus deveres €
0 ponto de partida para que vocé consiga for-
jar uma sindicatura consistente, bem como para
que tenha lucidez e seguranca no enfrentamen-
to dos problemas didrios. Quando vocé conhece
suas obrigacdes, tende a seguir na direcdo cer-
ta, sempre alerta aquilo que pode desvia-lo des-
se caminho, direcionando seus pensamentos,
controlando suas acBes e emocdes e ordenando
seu destino.

A verdade é que um condominio ndo pode mais
ser gerido com amadorismo e o conhecimento &
a matéria-prima essencial para que vocé construa
uma sindicatura alicercada em base solida. Alias,
estamos falando sobre isso desde as primeiras
pdaginas deste livro.

Os Segredos do Sindico
de Sucesso

Alcance o topo comegando do zero

Fabio Barletta Gomes e Daniele Oliveira Barletta Gomes

Se vocé é sindico ou quer se tornar um, este livro € para vocé!
Os autores contam os segredos de quem iniciou os primeiros
passos como sindico e quer alcangar o merecido sucesso por
meio de uma atuacao segura e eficiente. E a obra de cabeceira
para quem quer alcancgar o topo da profissdo gque mais cresce
no Brasil.

X —

Vocé deve ter conviccdo técnica na tomada de de-
cisdo, nao podendo se levar por meros palpites,
achismos ou aconselhamentos. Muitas vezes seu
diferencial esta em buscar e obter informacoes
consistentes, em fontes técnicas confidveis, sendo
essencial estar bem assessorado.

MAS O QUE SERIA ESSA TAL
RESPONSABILIDADE CIVIL?

Quando falamos em responsabilidade civil, a ideia
central se fixa na existéncia de um dano e no dever
de repara-lo. Ou seja, estamos tratando do dever
de indenizar.

A lei impde a todos os individuos, inclusive aos sin-
dicos, obrigacBes positivas - fazer algo -, e negati-
vas - deixar de fazer algo. Quando ha uma violacdo
a esses comandos, a propria lei adjetiva o ato como
ilicito. E caso esse ato ilicito acarrete danos ou pre-
juizos a terceiros, fara nascer o dever de indenizar.

Compre através do QR Code:

o

Canais de venda:
& wwuw.livrariabonijuris.com.br

L. 0800 6454020
() 4133234020



https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F32
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.livrariabonijuris.com.br/sindicodesucesso

8 | CAPA

Em termos um pouco mais técnicos, podemos con-
ceituar a responsabilidade civil como o vinculo ju-
ridico que une o causador de um dano ao lesado,

e
(o

gerando para este o direito de ser ressarcido pe-
los prejuizos sofridos e, em sentido inverso, para
aquele, o dever de repara-lo.

DEVER DE REPARAR/
INDENIZAR
N
a [ ] M [ ]
R
CONDOMINOS
Be = > |
ab
—
SINDICO BTG ﬁ ﬁ
CONDOMINIO

i’n—J

DIREITO DE SER INDENIZADO

Um exemplo vai deixar essa temdtica bem mais
claral Entdo, vamos por etapas:

O Cadigo Civil determina que o sindico deve cobrar
dos condéminos as suas contribuicdes, bem como
impor e cobrar as multas devidas (art. 1.348 do
Caod. Civil).

O que nds temos aqui? Uma lei determinado uma
acdo - obriga¢do positiva - de cobrar e impor as
multas. Vocé poderia isentar, ao seu bel prazer, o
conddémino inadimplente de juros e multas? Ndo!
Vocé nao pode fazer benesses as custas da co-
letividade. O dinheiro arrecadado nao Ihe perten-
ce, e se vocé ndo é o dono dele, ndo pode dispor

Direito & Condominio

ou conceder isencoes, ainda que sejam minimas.
Lembre-se de que a lei determina que vocé cobre
e imponha as multas pertinentes.

E se vocé simplesmente cobrar o valor histérico,
dispensando os juros e multas? Violara um co-
mando legal, logo cometera um ato ilicito.

Sua atitude gerou algum prejuizo para o condo-
minio? Sim, pois o condominio recebeu aquém do
que Ihe era devido.

Qual a consequéncia? Vocé podera ser insta-
do a ressarcir o condominio do valor indevida-
mente decotado.

CoOmMP

ft|

ARTILHE

Qin


https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F32
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/

Conseguiu compreender a logica da responsabili-
dade civil? Ela esta intrinsecamente relacionada a
forma como vocé exerce suas fun¢des. Se desaten-
der as obriga¢des que lhe sdo atribuidas pela lei
ou pelo regramento interno do condominio, arcara
com as consequéncias daf advindas.

Ao ser eleito vocé passa a ser detentor de deveres e
o Caédigo Civil elenca de forma exemplificativa nove

Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - convocar a assembleia dos condominos;
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de suas atribuicoes. Esse rol ndo é exaustivo, o que
significa dizer que outros podem existir, seja por
imposicdo do regramento interno do condominio,
seja por deliberacao da assembleia ou como mera
decorréncia natural do encargo assumido.

Nesse contexto é primordial conhecer as atri-
buicdes legais previstas no artigo 1.348 do Co-
digo Civil:

II - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos

necessarios a defesa dos interesses comuns;

III - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou admi-

nistrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e as determinagdes da assembleia;

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacao dos servicos

que interessem aos possuidores;

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

VII - cobrar dos condéminos as suas contribui¢des, bem como impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacao.

Compreenda cada uma das competéncias do sin-
dico, busque mais informacdes. O sindico é um ser
multifuncional e, por essa razdo, necessita de co-
nhecimentos multidisciplinares. Um pouquinho de
engenharia aqui, um pouquinho de administra¢ao
e contabilidade ali, mais um pouquinho de leis aco-

|a, somado com pitadas de gestdo de pessoas, ges-
tao de conflitos, gestao de contratos e por af vai.

Entdo, a busca pelo conhecimento e pela capa-

citagdo constitui necessariamente nosso ponta-
pé iniciall M

Direito & Condominio
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PRESTACAO DE CONTAS

REPROVADAS:

O QUE O CONDOMINIO PODE FAZER E QUAIS SAO AS CONSEQUENCIAS DISSO

Por Carlos Alberto Pereira - Advogado em Osasco/SP - carlos@grupoencinas.com.br

Parece que ndo, mas é comum num condominio as
contas serem reprovadas numa assembleia ordina-
ria, muitas das vezes sem fundamento sélido e por
puro “achismo”, aliado a omissdo dos conselheiros
pelo desinteresse em analisar as pastas de presta-
¢Bes de contas, ou por uma minoria de condémi-
nos tidos como oposicao a gestdo.

Muito embora o sindico seja o representante legal,
0 responsavel pela gestdo e administracdo do con-
dominio tem o dever legal de manter o equilibrio
financeiro, além de representar ativa e passivamen-
te o condominio em juizo ou fora dele, nos termos
do artigo 1.348 do Cddigo Civil.

Direito & Condominio

Diante desse cenario de responsabilidades, pode-
mos assegurar que o legislador imp6s ao conse-
lho consultivo a responsabilidade e a atribuicdo de
analisar e emitir seus pareceres quanto a aprova-
¢do ou ndo das contas apresentadas pelo sindico
durante a sua gestdo, indicando e apontando alu-
sivas discrepancias ou duvidas quanto as despesas
financeiras em casos de duvidas.

O fato é que, sendo aprovadas ou ndo as contas,
isso deverd ser realizado mediante convocagdo
em assembleia (artigo 1.348, VIII, CC), como forma
de validar a gestdo, que certamente passara a ser
vista, minimamente, como satisfatdria, equilibrada
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e transparente pela maioria dos coproprietarios,
destinada a essa finalidade de prestar contas.

Importante ainda lembrar que o parecer do conse-
lho consultivo € meramente opinativo, ndo servin-
do de aprovacdo definitiva das contas apresenta-
das pelo sindico.

Dito isso, aconselha-se que no dia da assembleia o
sindico esclareca todas as duvidas dos moradores.
Caso isso ndo seja vidvel naquele momento, é plena-
mente possivel suspender a assembleia e fixar novo
prazo para a reanalise ou eventual correcdo das con-
tas, as quais deverdo ser apresentadas novamente
em posterior assembleia designada a esse fim.

Em contrapartida, caso as contas venham a ser
reprovadas novamente pela assembleia, 0s copro-
prietarios ou até mesmo o préprio sindico podem
contratar ou sugerir uma auditoria contabil para a
devida andlise técnica das financas, bem como a
elucidacdo de eventuais dividas suscitadas.

Conquanto sejam constatadas e fundadas suspei-
tas de eventuais irregularidades ou negligéncia por
parte do sindico, os moradores poderdo convocar
assembleia para discutir e destituir o sindico, nos
termos do artigo 1.349 do Cddigo Civil e das regras
da convencao do condominio.

Superadas as premissas administrativas da aprova-
¢do ou ndo das contas, é sempre bom lembrar que
os conddbminos tém a responsabilidade de manter
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descricao e prudéncia no dia da assembleia, evitan-
do caracterizar eventual abuso de poder. Isso por-
que expressdes e atitudes que venham a imputar
a suposta pratica de conduta criminosa, ou que ve-
nham a desabonar a gestao do sindico, a ponto de
expor ao ridiculo perante aos demais moradores,
certamente isso ocasionara problemas mais graves.

Ainda nesse cenario de incertezas, nao é dificil
que o sindico venha a sofrer uma ac¢ao de pres-
tacdo de contas. Sem enfatizar todos os aspec-
tos da marcha processual nessa modalidade de
acdo (prestacdo de contas), vamos pensar que
ndo houve, ao final da analise judicial, constata-
da nenhuma irregularidade ou qualquer desvio
de conduta pela gestdo, tendo-se como boas as
contas prestadas durante a gestdo. Nesse caso,
estando caracterizado o abuso de direito, ndo se
pode descartar que seja o condominio condenado
por danos morais.

Evidente que isso dependera da andlise de cada
operador do direito, mas restando a imputacao
direcionada ao sindico, cabe ao condominio de-
monstrar, no bojo de seus argumentos, as irregu-
laridades e evitar o excesso, 0 qual é passivel de
caracterizagao de dano na seara moral. Indubita-
velmente, os mais renomados estudiosos da res-
ponsabilidade civil modernamente conceituam o
dano moral de maneira bastante clara e objetiva,
pois trata-se de ofensa aos direitos da personalida-
de e, em sentido mais amplo, a propria dignidade
da pessoa humana.

Compre através do QR Code:

Coisas Basicas do Condominio

Volume 1

COISAS

Karia Pluchiennik Moreira

Muito solicitado por sindicos e fornecedores, Coisas Bdsicas
do Condominio reine 25 tépicos de facil leitura com
informacées elementares sobre o condominio. Otimo
instrumento de apoio a quem mantém o condominio no
Brasil a todo vapor.

Canagis de vancda

» www.livrariabonijuris.com.br
E. 0800 645 4020

() 4133234020



https://www.livrariabonijuris.com.br/coisas-basicas-do-condominio
https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F32
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/

12 | ARTIGOS & COMENTARIOS

As consequéncias das aludidas e supostas irrequ-
laridades ou do desvio de condutas fundadas em
"achismos” podem, sim, ser constituidas de dor, so-
frimento ou vexame causado ao gestor durante o
exercicio de sua gestdo.

Por outro lado, superado todo o tramite processual, e
ndo sendo boas as contas apresentadas pelo sindico,
0juizo ao final homologara os célculos apresentados,
normalmente finalizados por meio de uma pericia
judicial, tornando a sentenca um titulo executivo ju-
dicial, para apds o transito em julgado o condominio
fazer cumprir o valor apurado, tido como irregular.

Direito & Condominio

Por isso, a fim de evitar maiores receios e complica-
¢Oes, inclusive no aspecto judicial, é desejavel que o
condominio possua um conselho consultivo atuan-
te, no sentido de promover a adequada fiscalizacdo
das contas prestadas pelo sindico, para que possam
servir como parametro para os demais condéminos,
no momento da aprovacdo ou ndo das contas em
assembleia, visando unicamente a evitar imputacao
de condutas, cuja determinada mencdo poder-se-a
mostrar excessiva e desnecessaria. [
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DESPESAS

As despesas ordinarias compdem a quota mensal
condominial e decorrem de gastos rotineiros do
condominio, necessarios a administracao e manu-
tencao do edificio. Tais despesas basicamente ocor-
rerao enquanto existir o condominio!

ALei 8.245/91, que regulamenta a loca¢do dos imo-
veis urbanos e os procedimentos pertinentes, apre-
senta uma lista exemplificativa do que seriam essas
despesas (art. 23, inc. XII, paragrafo primeiro):

saldrio dos colaboradores do condominio e os
encargos relacionados;

despesas das areas comuns: dgua, esgoto, gas,
luz, limpeza, conservacdo do edificio, reparo e
conservagao das instalacbes e equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca
das instalacbes e dependéncias de uso comum;

manutencdo de equipamentos e instalacdes de
area comum, como espaco de pratica de espor-
te e lazer, elevadores, porteiro eletrdnico e ante-
nas coletivas.

ORDINARIAS:

INDISPENSAVEIS PARA
A VIDA CONDOMINIAL

Por Robéria Morais - Advogada em Recife/PE -
roberia@advogadacondominial.com.br

Também sdo considerados despesas ordinarias:

0s rateios de saldo devedor que tem como ori-
gem o pagamento de despesas para manuten-
¢do do condominio (acima citadas), mesmo que
seja cobrado sob o0 nome de “taxa extraordinaria”
(por ndo terem sido dispostas na previsao anual);

a reposicao do fundo de reserva, quando usado
para pagamento de gastos rotineiros.

A lista apresentada é exemplificativa, podendo ha-
ver outros custos mensais que sao ordinarios, como
taxas bancarias, remuneracao do sindico, servicos
contratados, como juridico, contador, administra-
dora, entre outros. No entanto, além das despesas
ordinarias, no boleto da taxa condominial podem
aparecer, também, outros valores discriminados,
como rateio extraordindrio, fundo de reserva, taxa
de dgua e gas da unidade privativa e, por vezes, o
rateio de agua da drea comum. O critério para iden-
tificar uma taxa ordinaria é verificar se ela € cobrada
para manter as atividades regulares do condominio.

Por fim, o sindico ndo pode esquecer que as despesas
fixas devem ser aprovadas em assembleia ordinaria
(também conhecida como anual), mediante apresen-
tacdo da previsdo orcamentaria aos condoéminos, a
ser submetida a deliberacdo, votacdo e aprovacao.

Direito & Condominio
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PERGUNTAS
E RESPOSTAS

Por Luiz Fernando de Queiroz - Advogado em Curitiba - Ifqueiroz@grupojuridico.com.br

QUEM SUBSTITUI O
SINDICO?

No caso de afastamento, auséncia, impedimento,
doenca, rendncia ou morte do sindico, quem as-
sume temporariamente a gestao do condominio?

O sindico ndo é um profissional contratado para fi-
car 24 horas a disposicdo do condominio, embora
usualmente ele permaneca de “prontiddo” para re-
solver os problemas do prédio a qualquer hora do
dia ou da noite. Mas quando precisa se ausentar,
por motivo de viagem ou outros, quem o substitui
no comando do condominio?

Direito & Condominio

A Lei do Condominio ou o Cdédigo Civil ndo foram
minuciosos ao ponto de prever em detalhes as “n”
hipéteses de auséncia ou licenca do sindico. Vale,
em principio, 0 que estiver disposto na convencao
do edificio ou seus regulamentos.

Como regra geral, o sindico sera substituido pelo
subsindico. Diz a lei que a convencdo podera pre-
ver a eleicao de subsindicos, definindo-lhes atribui-
¢Oes e fixando-lhes o mandato (art. 22, § 6°). Nos
condominios que adotam a eleicdo de subsindico,
este sera o substituto natural do sindico em caso
de auséncia ou impedimento. O mandato de um e
de outro podera ser coincidente ou ndo, podendo

COMPARTILHE

AOLOiIn



https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F32
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/

o0 subsindico, por exemplo, receber a atribuicao de
convocar assembleia para a eleicdo de novo sindico
se o titular ndo o fizer no prazo prescrito.

Se nao houver previsao de elei¢ao de subsindico,
como fica o condominio na auséncia do sindico?

Antes de mais nada, esclareca-se que o afastamen-
to temporario do sindico, por poucos dias, que ndo
coloque o edificio em risco ou sujeito a prejuizo,
ndo tem o conddo de suscitar sua substituicdo.
A mudanca de residéncia ou domicilio do sindico
para outro prédio ou outra cidade ndo constitui
auséncia no sentido técnico do termo se o repre-
sentante legal dos conddéminos continuar a prestar
seus servicos regularmente. A auséncia que requer
substituicdo é a do abandono, que deixa o condo-
minio sem decisdo, sem alguém que o represente
e defenda seus interesses.

Nesse caso, ndo havendo subsindico eleito, o bom-
-senso recomenda que o conselho consultivo ou
fiscal tome as rédeas do condominio nas maos,
praticando todos os atos necessarios a salvaguar-
da dos interesses comuns, ad referendum de uma
proxima assembleia. A funcdo do conselho ndo é a
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de administrar o edificio, mas se este se encontrar
acéfalo, esta é a atitude que devera tomar. O con-
selho tem legitimidade para tanto porque foi eleito
como 6rgao consultivo do sindico, para assessora-
-lo “na solucdo dos problemas que digam respeito
ao condominio”, no dizer da lei (art. 23, parag. un.).
Mesmo que discutivel sua legitimidade (assessorar
ndo é administrar), seus atos encontram respaldo
no Codigo Civil, na parte que trata da gestdo de ne-
gocios (arts. 861 a 875).

Idéntico respaldo legal para agir em nome do con-
dominio tera qualquer condémino sempre que for
necessario defender a comunidade em razao da
auséncia do sindico, da inexisténcia de subsindico
ou da inércia do conselho. Sua agdo, obviamente,
terd cardter precdrio e emergencial, ficando sujei-
ta a confirmacdo pelos 6rgaos legais do condomi-
nio (sindico, se retornar; conselho, se acordar; e
assembleia geral, quando se reunir). Procedendo
ou ndo conforme a vontade presumivel da comu-
nidade condominial, ele ficara responsavel perante
esta e os terceiros com quem tratar (Cod. Civil, art.
861), situacdo que recomenda agir com o maximo
de prudéncia.

Caso a auséncia do sindico se torne definitiva - por
rendncia, morte, abandono ou causas de natureza
semelhante -, sera necessario eleger um substitu-
to, convocando-se eleicdo extraordinaria, na forma
da convencdo. Seu mandato ird até o término do
prazo do sindico substituido ou, se outra for a pre-
visdo estatutdria, findara apds o decurso regula-
mentar de uma gestao.

O ideal, em qualquer circunstancia, é que o con-
dominio institua procedimentos especificos para
0s casos de afastamento, auséncia, impedimento,
doenca, renuncia e morte do sindico, para que a
administracao ndo sofra solucdo de continuidade e
ndo haja qualquer dano para o condominio. E que
esteja tudo previamente ordenado no regimento
interno e na ata de eleicao. M

Direito & Condominio


https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F32
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/32/

16 | FIQUE ATENTO

146.762

[

ILEGALIDADE DA COLOCACAO DO CONDOMINIO COMO

CONTRIBUINTE DO IPTU
SOBRE AS AREAS COMUNS

Por André Fernandes Braz - advogado em Vitéria/ES - andre@bmn.adv.br

O imposto predial e territorial urbano (IPTU) é uma
espécie tributdria de competéncia dos municipios
conforme previsdo do artigo 156, inciso I, da Cons-
tituicdo Federal, sendo que a lei federal 5.172/66
(Codigo Tributario Nacional - CTN) traz normas ge-
rais sobre o IPTU, ao passo que as legislacbes mu-
nicipais descrevem os aspectos especificos do tri-
buto, como, por exemplo, base de calculo, aliquota,
data de pagamento etc.

Direito & Condominio

O artigo 34 do Cddigo Tributario Nacional prevé
que o contribuinte do IPTU serd o proprietario, o
possuidor a qualquer titulo ou titular do dominio
util sobre o imével (quem exerce os direitos de uso,
gozo e fruicdo sobre 0 bem imdével sem a possibili-
dade, por exemplo, de venda).

Com isso, estando um imdvel em zona urbana e
havendo legislacao municipal prevendo a cobranca
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do IPTU, o imposto tera como contribuinte o pro-
prietario, o possuidor a qualquer titulo ou o titular
do dominio Util sobre o imével.

A introducdo acima é de facil aplicacao quando se
leva em consideracdo a unidade exclusiva (aparta-
mento, loja, casa etc.) existente num condominio.

A problematica reside nas areas de propriedade
comum a todos os conddminos, ou seja, € legal co-
locar o condominio como contribuinte de IPTU das
areas comuns?

Para responder a esta indagacdo é importante
relembrar que o condominio existe para adminis-
trar bens de terceiros (condéminos) e por isso é
nomeado um sindico com o dever de diligenciar a
conservacdo e a guarda das partes comuns, como
prevé o art. 1.348, inciso V, do Cédigo Civil.

Expresso Condominio

Jornal digital com o melhor da vida em condominio

Ha 65 milhdes de brasileiros morando em condominios, 450
mil sindicos no pais, @ um universc urbano que transforma
complexos residenciais e comerciais, pequenos ou grandes,
em uma cidade dentro da cidade. Tudo isso esta nas paginas
do Expresso, um jornal gratuito feito na medida, em edicao
primorosa, para condéminos, gestores e administradores.

Assim sendo, o condominio ndo é proprietario,
possuidor ou titular de dominio util sobre as
areas comuns existentes no condominio, sen-
do qualificado como mero administrador con-
forme jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica.

Na condicdo de mero administrador, o condomi-
nio ndo exerce a posse das dreas comuns com
animus domini (posse como se fosse dono), razao
pela qual se mostra um equivoco coloca-lo como
contribuinte do IPTU.

Portanto, caso receba alguma cobranca constan-
do o condominio como o contribuinte de IPTU das
areas comuns, a administracdo condominial devera
acionar seu corpo juridico para que este busque os
meios capazes de afastar tal ilegalidade. ®
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Por Pollyana Elizabethe Pissaia - Advogada em Curitiba/PR - pollyana@bonijuris.com.br

Falha da construtora que causou atraso na libe-
racdo da piscina e impediu a contratacao de se-
guro obrigatério nao gera dano moral

Apelacdo Civel. Direito Civil. Relagdo de consumo.
Acdo indenizatoria. Atraso na liberacdo da piscina,
da academia e na contratacdo de seguro obrigato-
rio do condominio em razdo de falha da construto-
ra. Auséncia de dano moral. Verbete sumular n®330
do TJRJ. Reforma parcial da sentenga. Apela a autora
para requerer a condenacdo da ré ao pagamento
de verba indenizatéria por danos morais, tendo em
vista que, em razao da auséncia de CNPJ, por sua
exclusiva falha, o Corpo de Bombeiros nao liberou
0 uso da piscina, nao foi possivel a contratagao do
seguro obrigatdrio, tampouco a aquisi¢ao de equi-
pamentos para utilizacdo da academia - Auséncia
de dano moral indenizavel, conforme entendimen-
to do STJ e a luz do disposto no verbete sumular n®
330 do TJRJ. Precedentes. Desprovimento do recur-
so. (TJRJ - Ap. Civel n. 0003669-87.2018.8.19.0014 -
43. Cam. Civ. - Ac. unanime - Rel.: Des. Maria Helena
Pinto Machado - Fonte: DJ, 14.10.2020).

Direito & Condominio

E indevida a criacio de supermercado em condo-
minio cuja convencao proibe atividade comercial
Civil. Processo Civil. Condominio edilicio. Loja. Ex-
ploracdo de atividade comercial. Supermercado.
Vedacdo pela convencdo. Prova. Acdo de obrigacdo
de ndo fazer para impedir os Réus de explorarem
atividade de supermercado na loja situada no con-
dominio e cessarem as obras. Rejeita-se a prelimi-
nar de perda do objeto do recurso ao fundamen-
to de que rescindiram o contrato para instalarem
supermercado na loja situada no condominio, na
medida em que as decisBes judiciais consideram
a situacao fatica ao tempo da distribuicdo, sendo
essencial definir, inclusive no mérito, se efetiva-
mente o Autor tem direito de impedir os Réus de
explorarem a atividade de supermercado no local.
[...] O quérum para aprovar a convencao de con-
dominio edilicio corresponde a 2/3 (dois tercos)
dos votos alcancado na escritura particular firmada
inclusive pelos Réus. Para caracterizar a nulidade
da convencdo do condominio competia aos Réus
comprovarem a falta de quérum minimo e os ale-
gados vicios na escritura particular celebrada com
a participacdo de mais de 2/3 dos condéminos. O
ato que institui o condominio edilicio deve estabe-
lecer o fim a que se destinam as unidades. Vedar a
exploracdo de atividade destinada ao comércio de
género alimenticio nada contém de ilicito, pois ape-
nas regula a convivéncia em comum dos condémi-
nos, de acordo com as normas aplicaveis. O direito
de propriedade nao é absoluto quando em cotejo
com o direito da vizinhanca. Recurso desprovido.
(TJRJ - Ap. Civel n. 0067842-96.2017.8.19.0001 - 5a.
Cam. Civ. - Ac. unanime - Rel.: Des. Henrique Carlos
de Andrade Figueira - Fonte: DJ, 08.02.2021). &
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e Atendimento presencial e Validacao online e Suporte - q '
em Curitiba e regiao. para todo o Brasil. técnico. f

Sindico, faca o certificado
digital do seu condominio!

=" E-CPF = 2 E-CNP)
ﬁ Funciona como um RG digital, permitindo Utilizado para emissdo de
assinatura em documentos e autentica¢do procuracdes e cumprimento

em diversos sistemas. de obrigacdes fiscais.

Fale com nossa equipe e saiba qual
a melhor opgao para vocé!

) 4199658 7028
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PARA OS LEITORES DA REVISTA
DIREITO E CONDOMINIO
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* Assinatura Eletrénica

excellencecertificado.com.br excellencecertificado
Dé adeus a assinatura em papel!
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CONDOMINIOS
GARANTIDOS

CONTRATANDO UMA
GARANTIDORA AFILIADA
- AOS CONDOMINIOS
GARANTIDOS

o condominio assegura que os

0\ moradores tenham uma percepcao
2 2 N\ . .
y fé 07N didria de mais seguranca, conforto
/ .. h \! \ e bem-estar.
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Conheca a cobranca

com garantia de receita

e descubra a garantidora
mais perto de vocé em
vivaocondominio.com.br/
condominios-garantidos

Viver em um
condominio garantido € muito
melhor! D& gosto compartilhar

os momentos felizes!


http://www.vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos
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