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Ementas de decisoes judiciais,
editadas e organizadas para
facil consulta

L. F. Queiroze
Pollyana E. Pissaia

Retine a sintese de 184
decis6es de 14 tribunais de
justica de todo Brasil sobre
questdes condominiais,
organizadas em 70 temas.
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Apresenta as quatro
fungdes basicas da
administracdo aplicadas
a gestdo condominial:
planejamento,
organizagdo, direao

e controle.

Aborda a gestdo financeira
do condominio numa
linguagem acessivel e
repleta de exemplos
praticos, traduzindo
conceitos complexos em
conhecimento claro e
prontamente aplicavel.
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litador

L.F. Queiroz

L. F. Queiroz

abrange toda a legislagao
condominial no Brasil,
em topicos e enunciados
de facil compreensao,
utilizando o método
tematico idealizado por
L.F. Queiroz.
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Rodrigo Karpat

Respostas para as
duividas que ndo sdo
encontradas
facilmente na doutrina
e que tém poucos casos
julgados nos tribunais.
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Luiz Fernando de Queiroz

Retine 105 textos que
explicam direitos,
deveres e relagdes entre
sindicos, condominos,
administradores e
prestadores de servico.
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120 questdes do dia a dia
Luiz Fernando de Queiroz

Nao apenas uma leitura
indispensavel para

W sindicos e moradores,
como uma ferramenta
capaz de tornar a vida
em condominio ainda
mais harmoniosa.
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EDITORIAL | 3

“O direito a ter direitos”, para a filésofa Hannah
Arendt, € uma premissa para o exercicio da cida-
dania, ou seja, pressupde o respeito a igualdade e
aliberdade, assim como a garantia de participa¢do
na esfera publica, de decisdo dos rumos da vida
comunitaria. Tal conceito inspira o tema de capa
desta edicdo da Revista Direito & Condominio: os
direitos dos condéminos - verdadeiros cidaddos
do microcosmo social chamado condominio, que
precisam conhecer seus direitos para poder exer-
cé-los. Fabio e Daniele Barletta analisam os inci-
sos do artigo 1.335 do Cdédigo Civil e respondem a
perguntas frequentes sobre o assunto.

Com escrita leve e didatica, Rosdlia Zardetto res-
salta o papel importante do presidente da assem-
bleia condominial no resultado positivo da reuniao
de conddminos; Simone Goncalves discorre sobre
auditoria interna e externa das contas condomi-
niais; e Carla Bongiolo questiona a proibicdo de
locacdo de curta temporada pelo condominio. Por
fim, a advogada Josélia Kuchler alerta para uma
novidade no mundo juridico que afeta também
condominios: a obrigatoriedade de realizar o ca-
dastro do domicilio judicial eletrnico.

Que a leitura seja proveitosa.

Olga Krieger
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O PAPEL DO

PRESIDENTE

DA ASSEMBLEIA CONDOMINIAL

Rosalia Schmuck Zardetto - Administradora condominial em Sao Paulo/SP - rosalia@zardetto.com.br

Garantir a ordem, a eficiéncia e a produtividade
das reunides, bem como assegurar que todos
os conddéminos tenham voz e voto, essas sdo as
funcBes de quem preside a assembleia condo-
minial. A atuacdo assertiva do presidente, focada
na pauta, na gestdo do tempo e na promogdo
de uma comunicacdo eficaz, contribui direta-
mente para a eficiéncia e produtividade das reu-
nides condominiais.

Direito & Condominio

Veja algumas dicas para ajudar na conducdo:

Manter a ordem e o respeito. O presidente da as-
sembleia é a figura central para garantir que a
reunido transcorra de maneira organizada e res-
peitosa. Estabelecer regras claras de participacdo,
moderar os debates e assegurar que todos tenham
a oportunidade de se expressar sao aspectos fun-
damentais para manter a ordem.
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Focar na pauta. Uma reunido produtiva depende
da manutencdo rigorosa da pauta. Cabe ao presi-
dente direcionar as discussdes de forma a priorizar
0s topicos mais relevantes. Evitar desvios de assun-
to e conduzir os debates de maneira objetiva sdo
atributos que contribuem diretamente para a efici-
éncia do encontro.

Condominio Vivo

Uma jornada de reflexdo e aprendizados

Rosalia Schmuck Zardetto

Conheca estratégias que transformmam nao apenas espagos
fisicos, mas lares vibrantes e unidos. E uma imersao calorosa
na qual os leitores — sindicos, condéminos e profissionais do
setor — podem apreciar ideias, insights e histdrias vividas pela
autora, que moldaram este livro Unico e especial.

Facilitador da comunicacéo. O presidente deve
atuar como facilitador da comunicagdo entre os
conddminos. Isso envolve ndo apenas transmitir
informacdes de forma clara, mas também estimu-
lar a participacdo de todos. A comunicacdo eficaz
¢ essencial para que cada condémino compreenda
os temas em discussdo e possa contribuir de ma-
neira informada.

Gestdo do tempo. O tempo € um recurso valioso
em uma assembleia. O presidente tem o desafio de
gerenciar o tempo disponivel de forma eficiente.
Estabelecer limites para cada tdpico, garantir que
as discussdes sejam produtivas e cumprir o cro-
nograma sao aspectos que contribuem atender as
expectativas de todos.

Decisées assertivas. Ao conduzir a assembleia, o
presidente é o promotor, por natureza, de deci-
sOes assertivas. Isso envolve fornecer informacoes
claras, esclarecer duvidas, incentivar a participa-
¢do critica e, quando necessario, encaminhar vo-
tacOes de maneira transparente. Ele é o elo entre
0s conddminos e o andamento eficaz dos proces-
sos decisorios.

Registro adequado. Ao final, o presidente deve ga-
rantir que todas as deliberacdes e decisGes sejam
registradas de forma clara e precisa. Além de do-
cumentar os resultados, esse registro serve como
guia para futuras acoes e permite a prestacao de
contas transparente. M

ROSALIA SCHMuck ZARDETTO

Compre através do QR Code:
Condominie
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E APRENDIZADOS
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DIREITOS BASICOS

DOS CONDOMINOS — PREVISTOS
NO CODIGO CIVIL

Por Fabio Barletta - Advogado em Belo Horizonte/MG e
Daniele Barletta - Sindica profissional - barletta@barlettaeoliveira.adv.br

O Cadigo Civil apresenta, em seu artigo 1.335, os CC, Art. 1335. Sdo direitos do condémino:

direitos dos condéminos. Conhecé-los é de fun-

damental importancia tanto para o sindico, para L. usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;
que possa cumprir suas funcbes com eficiéncia,

quanto para os proprios condéminos, para que II. usar das partes comuns, conforme a sua des-
possam exercer seus direitos com seguranga e tinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizagdo
exigi-los quando ndo respeitados, evitando abusos dos demais compossuidores;

ou irreqularidades.
III.votar nas deliberacdes da assembleia e delas
participar, estando quite.

Direito & Condominio
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Essa lista € meramente exemplificativa, o que sig-
nifica dizer que indmeros outros direitos existirdo,
seja em decorréncia do sistema normativo como
um todo, seja porque expressamente dispostos na
convengao condominial. No entanto, € imprescindi-
vel aos conddminos conhecer tais direitos basicos.

INCISO I - USAR, FRUIR E LIVREMENTE
DISPOR DAS SUAS UNIDADES

Temos aqui trés atributos da propriedade. O pri-
meiro deles é o direito que o conddmino tem de
usar sua unidade autbnoma da maneira que lhe for
mais conveniente. O segundo é o direito de fruir

| 7

de sua unidade, isto é, o direito de auferir os frutos
(rendimentos), beneficios e vantagens do imdvel,
mediante sua exploracdo econdémica. Por fim, o
direito de livremente dispor da coisa, podendo alie-
na-la a terceiros, doa-la, grava-la de dnus reais, e
assim por diante.

Pois bem, apesar da clareza do inciso I, podemos
afirmar que muitos dos conflitos existentes na co-
letividade condominial advém de um pensamento
distorcido de parcela dos conddminos de que, em
suas unidades auténomas, seu poder de usar do
bem é absoluto. N&o!

O Cadigo Civil de 2002, com o processo de consti-
tucionaliza¢do do direito civil, deixou de ter um ca-
rater eminentemente privatista e individualista, tra-
zendo como um de seus paradigmas a socialidade,
que prima pela prevaléncia dos interesses coletivos
sobre o individual.

Assim, é necessaria uma releitura de conceitos ba-
sicos do direito, dentre eles o de propriedade, que,
atualmente, ndo mais pode ser tido como um direi-
to ilimitado. O proprietario ndo pode fazer uso de
sua unidade autdbnoma de forma indiscriminada,
uma vez que se encontra inserido em uma unidade
maior, que € a coletividade condominial.

O proprietario, por dbvio, ainda exerce amplos po-
deres sobre sua unidade, todavia, sua utilizacao se
encontra limitada pelo direito dos demais integran-

Direito &
g_amdominio
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tes da sociedade condominial, sendo necessaria
uma compatibilizacdo entre o interesse individual
e o coletivo.

A partir de uma leitura mais atenta, podemos obser-
var que o advérbio “livremente” se relaciona exclusi-
vamente ao verbo “dispor”, donde se pode concluir,
a contrario sensu, que o uso e a fruicdo da unidade
auténoma pelo conddmino sofrem restri¢des, tanto
legais quanto convencionais e regimentais.

Na convivéncia em condominio, ndo hd
mais espaco para um individualismo
indiscriminado, devendo prevalecer
sempre o interesse da coletividade
condominial e o respeito a fungéo
social da propriedade.

O direito de propriedade, inclusive das unidades
privativas de cada condémino, ndo se apresenta
absoluto, estando condicionado as regras de boa
vizinhanca, cuja violacdo, a depender de seu grau,
pode caracterizar abuso no exercicio do direito de
propriedade, gerando uma situacdo de anormali-
dade passivel de sancdo.

]

[

Direito & Condominio

Nesse sentido, o inciso I do art. 1.335 do Cédigo Ci-
vil deve ser conjugado com o disposto no inciso IV
do art. 1.336 do mesmo diploma legal, que precei-
tua que sdo deveres do condémino (...) dar as suas
partes a mesma destinacto que tem a edificacdo, e
néo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e sequranca dos possuidores, ou aos
bons costumes.

INCISO II - USAR DAS PARTES COMUNS,
CONFORME A SUA DESTINACAO

O segundo direito dos condéminos trazido pelo ci-
tado art. 1.335 é o de usar das partes comuns, con-
forme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua a
utiliza¢do dos demais copossuidores.

Percebemos aqui que o proprio legislador ja impds
limitaces ao uso da coisa comum: (i) os morado-
res devem utiliza-las conforme sua destinacao, e
(i) um morador ndo pode barrar ou inviabilizar a
sua utilizacao pelos demais. Ora, a légica aqui apre-
sentada é bastante simplista e coerente, afinal, se
0s condbébminos sdo coproprietarios das areas co-
muns, todos dela devem usufruir, desde que res-
peitada sua destinacao.

INCISO III - PARTICIPAR E VOTAR

NAS ASSEMBLEIAS

Por fim, o terceiro direito dos conddéminos constante
do art. 1.335 do Cadigo Civil é o de votar nas deli-
bera¢bes da assembleia e delas participar, estando
quite. A simples leitura é suficiente para se concluir
que o exercicio do direito de voto dos conddminos
esta vinculado a pontualidade do pagamento das
taxas condominiais e, sobre tal questdo, ndo ha
maiores discussdes ou embates.

Na pratica, a presenca do conddémino inadimplente
na assembleia pode ser aceita na qualidade exclusi-
va de ouvinte, sem possibilidade de emitir opinides
e sequer fazendo constar seu registro na lista de
presenca para nao haver interferéncias no quoé-
rum deliberativo. ®
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Ndo. O proprietario ndo pode fazer uso de sua unidade autdnoma de forma indiscriminada,
uma vez que se encontra inserido em uma unidade maior, que é a coletividade condomi-
nial. O direito de propriedade, inclusive das unidades privativas de cada condémino, nao
é absoluto.

Entendemos que sim, desde que haja certa compatibilidade entre a atividade exercida e
os fins a que se destina a edificacdo e que, por 6bvio, ndo perturbe ou altere a rotina dos
demais moradores, ou coloque em risco a seguranca da coletividade condominial. As ativi-
dades profissionais, portanto, devem ser exercidas sem qualquer anormalidade ou abuso.

As dividas condominiais sdo de natureza propter rem, ou seja, sdo dividas assumidas em
funcdo da coisa e a ela se aderem. Nesse sentido, o condémino tera assegurado o direito a
tantos votos quantas forem as unidades quites com o condominio.

Nessas situagdes, entendemos que todos os conddominos, adimplentes e inadimplentes, de-
vem votar a fim de se alcancar o quérum legal. Se assim nao fosse, a inadimpléncia de um
conddémino penalizaria (ainda mais) toda a sociedade condominial, que se veria engessada
na tomada de decisdes extremamente relevantes para o condominio.
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QUANDO REALIZAR
AUDITORIA DAS CONTAS
NO CONDOMINIO

Por Simone Gongalves - Advogada em Porto Alegre/RS - contato@simonegongalves.com.br

A auditoria das contas no condominio é um proces-
SO que visa garantir a veracidade e a precisao das
informagdes financeiras apresentadas pelo sindico.
Pode ser interna, realizada pelo conselho fiscal, ou
externa, realizada por um auditor independente e
imparcial. Entenda:

1. AUDITORIA INTERNA

Geralmente é realizada pelo conselho fiscal ou
por uma comissdo de conddbminos eleita para
essa finalidade. E essencial que os auditores inter-
nos possam:

Revisar documentos: Verificar todos os docu-
mentos financeiros, incluindo recibos, faturas,

Direito & Condominio

extratos bancdrios e comprovantes de paga-
mento referente ao perfodo a ser averiguado.

Comparar relatérios: Conferir se os valores re-
gistrados nos relatérios financeiros correspon-
dem efetivamente aos valores documentados.

Identificar irreqularidades: Examinar a fundo
inconsisténcias, erros ou possiveis fraudes nas
contas do condominio.

Emitir parecer: Realizar relatério detalhado com
as conclusdes da auditoria, apontando quais-
quer irregularidades encontradas e recomen-
dando ag¢des corretivas, se necessario.
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Relatdrio de auditoria: Ao final, o auditor externo
emite um relatorio detalhado com suas conclu-
sbes, apontando eventuais irreqularidades e re-
comendando melhorias na gestdo financeira.

v

/ A auditoria, seja interna ou externa, traz varios be-
neficios para o sindico e condominio, incluindo:

Transparéncio: Aumenta a transparéncia da
gestdo financeira do sindico, proporcionando
maior confianga aos condéminos.

Identificacdo de erros: Identifica erros, inconsis-
téncias e possiveis fraudes, permitindo acdes
corretivas e imediatas.

2. AUDITORIA EXTERNA

E realizada por um auditor independente e impar-
cial, ou seja, sem qualquer vinculo com o sindico,
com a gestao condominial ou com o préprio con-
dominio. Na pratica é contratada uma empresa es-
pecializada ou um contador certificado. Este proce-

Melhoria da gestdo: As recomendacdes do
auditor podem ajudar a melhorar os pro-
cedimentos financeiros e administrativos
do sindico.

dimento envolve:

Contratacdo do auditor: A contratacdo de audi-
tor externo deve ser aprovada em assembleia,
sendo essencial escolher um profissional ou
empresa de confianca e com experiéncia em
auditoria de condominios.

Revisdo completa: O auditor externo realiza uma
revisdo completa das financas do condominio,

Conformidade legal: Garante que as finan-
¢as do condominio estejam em conformidade
com a legislacdo, evitando prejuizo financeiro
ao condominio.

A auditoria das contas é essencial para garantir a ve-
racidade das informagdes financeiras, a melhora da
gestdo condominial e a seguranca dos conddminos.
Ao seguir essas praticas, o sindico alcanca uma ad-
ministracao eficiente e confidvel, promovendo sua

verificando minuciosamente documentos, rela-
térios e procedimentos financeiros.

credibilidade e, consequentemente, a satisfacdo
dos conddéminos.

Financas para Sindicos

Saia do caos financeiro e alcance
resultados surpreendentes

SERBIO GouvEn

FINANGAS

SHA DO CADS FWANCERD
EALCANCERESULTADOS
SUPREENIENTES

Compre através do QR Code:

Sérgio Gouveia

Obra Unica no mercado, este livro aborda a gestao financeira do
condominio numa linguagem acessivel e repleta de exemplos
praticos, traduzindo conceitos complexos em conhecimento claro
e aplicavel.

O autor alia a experiéncia pratica como sindico e a carreira como
administrador de empresas para ensinar os caminhos para mudar
positivamente a realidade financeira de qualquer condominio.
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CONDOMINIO RESIDENCIAL PODE PROIBIR

LOCACOES DE CURTA OU
CURTISSIMA DURAGAO?

Carla Bongiolo - Advogada em Sao José dos Pinhais/PR - carlabongiolo@outlook.com

Atualmente a demanda por aluguéis de curta ou
curtissima duracdo vem crescendo exponencial-
mente, é a denominada hospedagem atipica, em
que o interessado, através de uma plataforma di-
gital - por exemplo, o Airbnb -, busca uma aco-
modacdo para locacdo por um curto ou curtissimo
periodo, que pode ser uma casa, apartamento ou
apenas um quarto.

E importante lembrar que se trata de um contrato
diferente da locacdo por temporada e da hospeda-

Direito & Condominio

gem oferecida por empreendimentos hoteleiros,
que possuem regulamentacdes especfficas.

A alta rotatividade de “inquilinos” ou “hdéspedes”
estd entre as caracteristicas dessa modalidade ati-
pica de locacdo, e com isso surgem os problemas
condominiais, pois a rotatividade de pessoas es-
tranhas e sem qualquer compromisso duradouro
com o condominio pode afetar o sossego, a tran-
quilidade, a seguranga, e gerar um desconforto aos
demais moradores.
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A alta transitoriedade de pessoas diferentes no
condominio evidentemente enfraquece as me-
didas de seguranca, pois, a cada novo héspede,
teriam que ser disponibilizadas chaves, controles,
tags e cadastro de acesso.

Neste cenario, o condominio com destinacdo
exclusivamente residencial pode proibir essa
modalidade atipica de locacdo, ou seja, loca-
¢do de curta duracdo através de plataformas
digitais (Airbnb, Booking, Vrbo e HomeAway,
entre outras)?

O tema ja chegou ao Superior Tribunal de Justica e
no REsp 1.884.483-PR ficou decidido que o condo-
minio que possui destinacdo exclusivamente resi-
dencial pode proibir a locacdo de unidades autdno-
mas por curto ou curtissimo periodo:

A exploragdo econémica de unidades auténo-
mas mediante locacdo por curto ou curtissimo
prazo, caracterizada pela eventualidade e pela
transitoriedade, ndo se compatibiliza com a
destinacdo exclusivamente residencial atribuida
ao condominio.

E SE A CONVENCAO CONDOMINIAL FOR
OMISSA COM RELACAO A DESTINACAO EM
QUE O CONDOMINIO ESTA INSERIDO?

Nesse caso, os conddéminos terdo a possibilidade de
realizar uma assembleia e, com a aprovagdo de 2/3
dos votos, poderdo alterar ou modificar a destina-
¢do do edificio ou da unidade imobilidria, conforme

13

estabelece o artigo 1.351 do Cddigo Civil, determi-
nando assim a destinagdo exclusivamente residen-
cial ou ndo do condominio, e a restricdo ou ndo para
locacdes de curta ou curtissima temporada.

A decisdao acerca da conveniéncia ou ndo de per-
mitir a locacdo das unidades auténomas por
curto ou curtissimo periodo é sempre do con-
dominio, ou seja, dos conddminos que ali resi-
dem, e ndo isoladamente do proprietdrio da uni-
dade autbnoma.

No mesmo julgado mencionado acima, o Superior
Tribunal de Justica decidiu que a restricdo aos alu-
guéis de curta ou curtissima temporada em con-
dominios exclusivamente residenciais ndo viola
o direito de propriedade. Nas palavras do relator
ministro Ricardo Villas Bdas Cueva “o direito de pro-
priedade, assequrado constitucionalmente, ndo é
sé de quem explora economicamente o seu imdvel,
mas sobretudo daquele que faz dele a sua moradia
e que nele almeja encontrar, além de um lugar se-
guro para a sua familia, a paz e o sossego neces-
sdrios para recompor as energias gastas ao longo
do dia."

Desta forma, conclui-se que fica a critério de cada
condominio e de acordo com as suas peculiari-
dades estabelecer a restricdo ou ndo das loca-
¢Bes de curta ou curtissima temporada através
de plataformas digitais, sendo possivel os condo-
minios com destinacdo exclusivamente residen-
cial proibi-las. ®

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

www.livrariabonijuris.com.br
0800 645 4020
413323 4020
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NOVIDADE PARA OS CONDOMINIOS:

DOMICILIO JUDICIAL
ELETRONICO

Por Joselia Kuichler - Advogada em Curitiba/PR - joseliakuchler@grupojuridico.com.br

A partir de 30 de maio de 2024, passou a ser obri-
gatério que empresas de grande ou médio porte,
classificadas como pessoas juridicas de direito pri-
vado, realizem o cadastro no Domicilio Judicial Ele-

trénico. Esta plataforma integra o Programa Justica
4.0, que centraliza as comunicacdes de processos
emitidos pelos tribunais brasileiros numa unica pla-
taforma digital.

O cadastro no Domicilio Judicial Eletronico é obriga-
tério para as pessoas juridicas de direito publico e
privado, nos termos do art. 246, 8 10, do CPC, e do
art. 16 da Resolucdo CNJ 455/2022.

Apds 30 de maio, o cadastro das pessoas juridi-
cas de direito privado sera feito de forma compul-
soria pelo CNJ (Conselho Nacional de Justica),
a partir de dados da Receita Federal, porém,

Direito & Condominio

sujeito a penalidades e riscos de perda de pra-
Z0S processuais.

Com a implementag¢do do Domicilio Judicial Eletro-
nico, as entidades classificadas como pessoas ju-
ridicas passardo a ser notificadas eletronicamente
sobre os andamentos processuais e a¢des judiciais.
Tradicionalmente, essas notificaces sdo realizadas
através de oficiais de justica ou pelo envio de cor-
respondéncias fisicas.

A adocdo deste sistema eletrdnico representa uma
significativa modernizacdo dos procedimentos ju-
diciais, promovendo uma maior eficiéncia e cele-
ridade processual. Além disso, contribuird para a
reducdo das despesas com custas judiciais, bene-
ficiando a sociedade como um todo pela agilizacdo
dos tramites judiciais e economia nos gastos.
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A atual regulamentagdo ndo especifica claramente
a situacdo de condominios edlilicios e associagoes,
gerando incertezas sobre a obrigatoriedade de ca-
dastro para este segmento.

Apesar das controvérsias existentes, € aconselha-

vel gue tanto condominios quanto associacdes

procedam com o cadastramento no Domicilio Judi-

O Condominio nos Tribunais

Ementas de decisdes judiciais, editadas
e organizadas para facil consulta

O livro redne a sintese de 184 decisdes de 14 tribunais de
justica estaduais, federais e superiores de todo Brasil sobre
guestdes condominiais, organizadas em 70 temas em
ordem alfabética: de acessibilidade, administradora de
condominio, agressao, alagamento e animais de estimacao
até vicio construtivo.
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cial Eletrénico, como se fossem classificadas como
pessoas juridicas de direito privado.

A falta de acdo por parte destas entidades pode le-
var a um cadastro compulsério realizado pelo Con-
selho Nacional de Justica (CNJ), aumentando o risco
de informacdes desatualizadas serem registradas.
Assim, para evitar possiveis inconvenientes e ga-
rantir a correta comunicacdo processual, recomen-
da-se a proatividade no cadastramento.

Desde a entrada em vigor do Codigo
de Processo Civil de 2015, uma nova
exigéncia foi estabelecida: para a
proposicéo de demandas judiciais, é
necessdrio incluir o endereco eletrénico
das partes envolvidas, conforme
estipulado pelo artigo 319.

No entanto, muitos condominios ainda ndo pos-
suem um e-mail, requisito fundamental para cum-
prir essa determinacdo. Esta lacuna na qualificagao
digital pode apresentar obstaculos na hora de ini-
ciar acoes judiciais, evidenciando a necessidade
de adaptacdo a modernizacdo processual imposta
pela legislacdo. O endereco eletronico aqui tra-
tado deve ser criado e destinado ao condominio,
e ndo a pessoa do sindico ou da administradora.
Todas as pessoas juridicas do pais, ao se registra-
rem, vao ter que comunicar qual é o enderego ele-
trénicoem que vdo receber as citacdes e intimacoes.
Recomenda-se que condominios e associacdes
efetuem o cadastro. M

DONN
hits

< iais, editadas

Canais de venda:

0800 645 4020
413323 4020

Q0O

Compre através do QR Code:

www.livrariabonijuris.com.br


https://api.whatsapp.com/send/?text=Ol%C3%A1%2C+estou+compartilhando+a+Revista+Direito+e+Condom%C3%ADnio+39+com+voc%C3%AA%21+Acesse%3A+https%3A%2F%2Fbit.ly%2FDC39+e+aproveite+a+leitura%21&type=custom_url&app_absent=0
https://www.livrariabonijuris.com.br/condominio-nos-tribunais

16 | SINDICO CONECTADO

FACILITADOR

DO CONDOMINIO

Olga Maria Krieger - Advogada em Curitiba/PR - olga@bonijuris.com.br

Quem atua no universo condominial percebe, em
pouco tempo, que alguns temas se repetem no dia a
dia de um condominio, ndo importando o tamanho
da edificacdo, localizagdo ou classe social dos mora-
dores. Nesse sentido, ha farto material na internet,
de todos os gostos e estilos, tratando de desafios
comuns da convivéncia; muitos textos praticamen-
te se repetem, a exemplo dos “Cs condominiais”, as
chamadas dores dos condéminos e gestores: cano,
carro, crianca, cachorro, calote, comunicacdo, confu-
sdo - com pequenas varia¢des de termos.

Manter-se informado ndo é um desafio atual. No en-
tanto, sindicos e administradores percebem o valor
de ser bem-informado, de poder acessar uma fonte
confidvel e acertada, afinal, é preciso se sentir sequ-
ro no momento de uma tomada de decisdo. Quere-
mos dizer, com isso, que se abandone o google? Por
suposto que ndo. Ndo estamos indicando uma volta
ao passado, mas, sim, que Nao nos restrinjamos a
uma Unica forma de buscar o conhecimento, ainda
mais quando ela pode ser incerta ou superficial.

Direito & Condominio

Resolver questdes condominiais com seguranga;
sanar uma duvida de maneira rapida e certeira, é
isso que os sindicos conectados querem. E € ins-
pirado em todo esse cenario que o advogado Luiz
Fernando de Queiroz, pioneiro no direito condomi-
nial, organizou o Facilitador do Condominio - uma
obra que reline as leis que regulam a vida condomi-
nial e disp&e o contelido dessas normas em tépicos
por ordem alfabética e enunciados.

As normas do Cdédigo Civil, da Lei do Condominio e
da legislagdo extravagante (leis esparsas que tém
alguma regra direcionada a condominios) foram
dispostas tematicamente, com enunciados redigi-
dos pelo autor, de modo a tornar singela a leitura,
seguindo o teor da legislagao, com adaptagoes.

Trazemos a transcricdo de um dos mais de 300
tépicos da 2* edicao da obra para que vocé, leitor,
possa ter um vislumbre do Facilitador. E o tépico
GARAGEM. E que o interesse pela boa-informagao
continue pulsante em todos nos.
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GARAGEM
CODIGO CIVIL

Alienagdo e locagdo
» Garagem em condominio edilicio ndo pode ser
alienada ou alugada livremente por seu proprie-
tario: CC, art. 1.331, 8 1°

Autorizagéo da convencéo
» Venda ou locacdo da garagem a pessoas estra-
nhas ao condominio depende de autorizacdo ex-
pressa da convencdo: CC, art. 1.331, § 1°, 2% parte

Preferéncia na locagéo

» Resolvendo o conddmino alugar area no abrigo
para veiculos, tera preferéncia, em condicGes
iguais, qualguer dos conddminos a estranhos, e,
entre todos, os possuidores: CC, art. 1.338

Anuéncia da assembleia
» E permitido ao conddmino alienar parte acesséria
de sua unidade imobilidria a outro condémino, s6
podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade cons-
tar do ato constitutivo do condominio, e se a ela
ndo se opuser a respectiva assembleia geral: CC,
art. 1.339,§1°

LEI DO CONDOMINIO

Propriedade exclusiva

» Vagas de garagem serdo sempre tratadas como
objeto de propriedade exclusiva, qualquer que
seja 0 seu tamanho, inclusive nos edificios-ga-
ragem, com ressalva das restricdes que se lhe
imponham: Lei 4.591/64, art. 2°, caput e § 1°

Unidade autébnoma

» Vaga de garagem com fracdo ideal prépria e es-
pecifica de terreno constitui unidade autbnoma,
ndo estando vinculada a qualquer outra unida-
de habitacional do condominio: Lei 4.591/64,
art.2°,81°
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Transferéncia a condémino

> Direito a guarda de veiculos nas garagens ou lo-
cais a isso destinados podera ser transferido a
outro condémino, independentemente da alie-
nacao da unidade a que corresponder, vedada
sua transferéncia a pessoas estranhas ao condo-
minio: Lei 4.591/64, ART. 2°, 8 2°

Fragdes ideais especificas

> Nos edificios-garagem serdo atribuidas fracdes
ideais de terreno especificas para cada vaga de
garagem: Lei 4.591/64, art. 2°, 8 3°

LEGISLACAO EXTRAVAGANTE

Pessoa com deficiéncia

» Na construc¢do, ampliacdo ou reforma de edificios
de uso coletivo, deverdo ser reservadas vagas pro-
ximas a circulacdo de pedestres, devidamente si-
nalizadas, para veiculos que transportem pessoas
com deficiéncia ou com dificuldade de locomogao
permanente: Lei 10.098/00, art. 11, par. un., inc. I
Vagas para pessoas com deficiéncia devem equi-
valer a 2% do total (no minimo, uma vaga) e ter as
especificacbes de desenho e tracado de acordo
com as normas técnicas vigentes de acessibilida-
de: Lei 13.146/15, art. 47,8 1°

Veiculos estacionados nas vagas reservadas de-
vem exigir, em local de ampla visibilidade, a cre-
dencial do beneficiario, fornecida pelos 6rgaos de
transito, comvalidadeemtodooterritdrionacional:
Lei 13.146/15, art. 47,88 2° e 4°

Utilizacdo indevida das vagas reservadas sujeita
os infratores as san¢Bes previstas no Codigo de
Transito Brasileiro: Lei 13.146/15, art. 47, § 3°

v

v

v

Vaga acessivel por permuta

Morador com deficiéncia de mobilidade e que tenha
vaga vinculada a sua unidade autbnoma podera soli-
citar uma das vagas sob administragao do condomi-
nio, hipétese em que o condominio devera ceder a
posse temporaria de vaga acessivel em troca da vin-
culada a unidade: Decreto 9.451/18, art. 8°,§4° W

Direito & Condominio
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Herdeira podera votar na assembleia condomi-
nial somente se comprovar sua legitimidade
Apelacdo civel. Agdo declaratdria c/c obrigacdo de
fazer. Eleicdo de sindico. Anulacdo do voto pela au-
séncia de comprovagdo da condicdo de proprieta-
ria do imdvel. Pretensdo autoral objetivando o re-
conhecimento da validade do seu voto na primeira
eleicdo, como herdeira na posse do imdvel, sendo
declarada a sua vitéria na primeira eleicdao, com a
subsequente investidura/posse no cargo de sindi-
ca. [...] Comprovacdo da condicao de proprietaria
do imével como requisito para o voto na eleicdo do
sindico. Na hipdtese de falecimento do titular da
propriedade, faz-se imprescindivel a apresentacdo
dos documentos que comprovem a inventarianca
dos bens do espdlio, ou, ndo _havendo inventdrio
aberto, a demonstracdo de ser a Unica herdeira
ou aquela eleita pelos demais herdeiros para ad-
ministracdo _dos bens, com representacdo junto
ao condominio. Art. 1.797, do CC/02. Parte autora
ndo comprovou tal condicdo na data em que rea-
lizada a assembleia geral ordinaria, momento em
que procedida a primeira elei¢do. Anulagdo do voto
que foi ratificada pelos condéminos, na assembleia
realizada no dia 18/01/2023. Decisdo soberana da
assembleia em relacdo aos assuntos internos do
condominio. [...]

(TIR/ - Ap. Civel n. 0824202-97.2023.8.19.0001 -
14a. Cam. Dir. Priv.- Rel.: Des. Luiz Eduardo Caval-
canti Canabarro - Fonte: DJ, 16.05.2024).

Direito & Condominio

DIREITO CONDOMINIAL

NOS TRIBUNAIS

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

E possivel a penhora de parte das

cotas condominiais para o pagamento de

divida trabalhista

Agravo de peticdo. Penhora de cotas condominiais.
A apreensdo judicial de receitas de condominio en-
contra respaldo legal, segundo elencado no inciso
X do artigo 835 do CPC. Logo, mostra-se razodvel a
penhora de 10% das cotas condominiais do execu-
tado, uma vez que nao apresentou qualquer docu-
mento habil para comprovar a situacdo econémica
efetivamente vivenciada, a fim de possibilitar inclu-
sive eventual andlise acerca da razoabilidade do
percentual de faturamento penhorado, 6nus que
lhe competia, do qual ndo se desincumbiu. Agravo
de peticdo interposto pelo condominio executado a
que se nega provimento.

(TRT - 4a. Reg. - Agr. de Peticdo n. 0000795-
74.2014.5.04.0811 - S.E.- Rel.: Jodo Alfredo Bor-
ges Antunes de Miranda - Fonte: DJ, 27.06.2023).

E abusivo o aumento excessivo da taxa

de condominio

Civil e processo civil. Acdo declaratéria de nulidade.
Valor da taxa condominial. Fixacdo. Razoabilidade. 1.
Verificando gue 0 aumento da taxa condominial se
mostra abusivo, correta a sentenca que estabelece a
reducdo, especialmente se em sintonia com os prin-
cipios da razoabilidade e adequagdo. O aumento
desproporcional da taxa condominial pode ensejar
seu desvirtuamento e, por conseguinte, sua abusivi-
dade. 2. Recurso conhecido e improvido.

(TIDFT - Ap. Civel n. 2009 06 1 013321-9 - 2a. T.- Rel.:
Des. ). Costa Carvalho - Fonte: DJ, 30.04.2023). m
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Gestdo
Condominial

Um guia completo, com aspectos
legais e praticos, para 0 sindico
administrar o condominio

de forma eficaz

Adquira
agora

Gestéo Condominial
Eficiente

29 edi¢do

Organizado em 21 capitulos, este
livro aborda diferentes aspectos da
gestéo condominial: normas,
assembleias, atuacdo do sindico,
direitos e deveres dos condéminos,
multas, inadimpléncia, obras,
garagens, entre outros. Para cada
tema, os autores apresentam
definicdes e legislagéo aplicaveis,
além de um rol de perguntas e
respostas de facil consulta.

(© 413323 4020
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Facilitador do
condominio
29 edigdo | Reformulada

A 29 edi¢cdo do Facilitador do
Condominio abrange toda a
legislagdo condominial no Brasil,
em topicos e enunciados de facil
compreensdo, utilizando o
método temadatico idealizado por
L.F. Queiroz. S&o mais de 300
topicos sobre condominio
edilicio, novos tipos condominiais
e condominio tradicional. Um
guia pratico, de todas as horas,

para sindicos e gestores.
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Condominios
Garantidos

E garantia de agilidade na
recuperacao dos debitos
condominiais.

Além de nao pagar pela
inadimpléncia de outros
moradores, todos tém a
certeza de morar em um
lugar com as contas em
dia e a possibilidade de
investir na manutencao
e melhorias no seu
condominio.

0 QUE UMA
GARANTIDORA FAZ?

Assegura o recebimento das taxas
e a receita todo més.

Controla o percentual

deinadimplentes, @

Acesse 0 Nosso site e recuperando os débitos.
encontre a garantidora

associada mais
proxima de vocé.

Cobranca judicial para os casos
mais graves de atraso, sem @

vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos nenhum custo ao condominio.
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