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EDITORIAL | 3
“Ndo podemos prever o futuro, mas podemos cria-lo".

A conhecida frase de Peter Drucker, um dos pais da
administracdo moderna, nos move a agirmos em
prol da realidade que queremos ver alcancada. So-
nhar com um condominio bem-organizado, em que
a comunicacdo flua, as contas estejam em dia e 0s
moradores sintam-se satisfeitos é mais do que uma
previsdo de futuro; € um programa de a¢des que
comeca com o primeiro passo. Nessa caminhada,
para se chegar longe é necessario planejar e agir
com eficiéncia. Por isso, trouxemos, como artigo de
capa, orientacdes praticas para o sindico eficaz. "A
eficacia pode ser apreendida” é uma licdo de Peter
Drucker citada pelo sindico profissional Rodrigo
Luttke. A ela, podemos somar outras licdes inspira-
doras para este més em que comemoramos o dia
do sindico: “se vocé quer algo novo, vocé precisa pa-
rar de fazer algo velho”, ou “mais arriscado do que
mudar é continuar fazendo a mesma coisa”.

A revista Direito & Condominio tem ampliado o seu
conteldo e a sua tiragem para chegar a um maior
numero de condominios, inclusive na nossa versao
digital, que alcanca mais de 70 mil leitores. E a sua
participagdo, leitor, contribui para continuarmos
criando um futuro positivo.

Fica o convite para que nos siga nas nossas redes so-
ciais (@direitoecondominio) e compartilhe a revista.

Uma boa leitura.

Olga Krieger

(41) 3323-4020
contato@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
Receba a revista em sua casa.
Sugestdo de pauta:
revistadc@bonijuris.com.br
0800-645-4020

Facebook e Instagram.
@direitoecondominiol

Versdo digital:
www.editorabonijuris.com.br

Clique aqui

Os artigos assinados sdo de responsabilidade dos autores e ndo refletem necessariamente a opinido desta revista.

Direito & Condominio




https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2040%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/REVDC40%20e%20aproveite%20a%20leitura!
https://www.instagram.com/direitoecondominio/

000

4 ‘ DIA A DIA

IMPLANTANDO
O SISTEMA DE

COBRANCA*
GARANTIDA

NO CONDOMINIO

Por Ailton Tertuliano - Consultor e palestrante - ailtontertuliano@gmail.com

A cobranca garantida € um modelo diferenciado de
gestdo de recebiveis cujo propdsito é garantir ao
condominio a integralizacdo da sua receita no
caixa, em um Unico dia, independentemente
da inadimpléncia corrente.

A empresa garantidora assume a gestdo da cartei-
ra de recebimentos do condominio e conduz todo
0 processo de ponta a ponta, desde a emissdo
mensal dos boletos para pagamento, geracdo de
relatérios de inadimpléncia e status de cobranga,
o crédito da receita integral na conta do condo-
minio, a cobranca extrajudicial, caso necessario,
e o patrocinio do recolhimento de custas para
cobranga judicial.

As penalidades aplicadas sobre as cotas inadim-
plentes é a mesma praticada pelo sistema de co-
branca condominial tradicional, conforme o dispos-
to na legislagdo. E aos conddéminos inadimplentes
sdo oferecidas boas condi¢Bes de negociacdo e
parcelamento para pagamento dos seus débitos,
conforme usualmente praticadas no mercado.

Direito & Condominio

Basicamente, a grande diferenca entre os sis-
temas de cobranca é a velocidade de respos-
ta, pois a empresa garantidora realiza, apds a
apuracao da inadimpléncia corrente, o crédito
da receita integral em uma Unica vez no caixa
do condominio.

A contrapartida para contratagdo do servico é o
pagamento de taxa administrativa referente a um
percentual da receita a ser garantida.

COMO FUNCIONA O SISTEMA DE

RECEITA GARANTIDA?

Pensemos a seguinte simulagdo: um condominio
de 60 apartamentos, com cota de contribuicdo no
valor de R$ 400,00 (por unidade) e inadimpléncia
média mensal de 25%. O ideal orcamentdrio do
condominio prevé uma arrecadacdo mensal de
R$ 24.000,00. No entanto, por causa da inadim-
pléncia corrente de 25% de conddminos que ndo
pagam suas cotas em dia o condominio sofre com
uma falta de caixa na ordem de R$ 6.000,00 a
cada més.
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Esse furo de caixa, provocado pela inadimpléncia,
ndo apenas prejudica a gestdo do sindico, mas
também coloca em risco todo o condominio. Sem
recursos disponiveis, as contas pagas em atraso
geram prejuizos com multas e juros, bem como
acOes preventivas e corretivas sdo negligenciadas,
pois o condominio ndo tem condicdes financeiras
para sua realizacdo. Como consequéncia, 0 con-
démino pagante e adimplente fica prejudicado em
razao de ndo poder contar com servicos de quali-
dade e também por ser chamado a participar de
eventuais rateios extras para resolver o problema
de caixa.

Vejamos como ficariam as financas do condominio
com a contratacdo do servico de cobranca garan-
tida. A taxa de servico é calculada a partir de um
percentual da receita do condominio, variando de
acordo com a avaliacdo da realidade de inadim-

Sindico Gestor

Os 4 pilares para uma gestdo condominial de sucesso

Ailton Tertuliano

Apresenta as quatro fungdes basicas da administracao
aplicadas a gestao condominial: planejamento, organizagao,
direcdo e controle. Além da fundamentacao conceitual de
cada pilar, o leitor encontrara ferramentas e exemplos praticos
para auxilid-lo na aplicagdo de cada um desses conceitos a
realidade do dia a dia da administracao do seu condominio.

pléncia de cada caso. Vamos simular uma taxa de
administracdo de 5% sobre a receita:

R$ 24.000 R$ 18.000 R$ 24.000

Receita com 25%
de inadimpléncia

Receita integral
Previsao
orcamentaria

Receita garantida

Incluimos um grafico para ilustrar que a inadim-
pléncia continua a existir no condominio. Entretan-
to, a empresa de receita garantida absorve o 6nus
de lidar com a cobranca da inadimpléncia e se en-
carrega de antecipar a receita integral (conforme
a previsao orcamentaria) na conta do condominio
em uma Unica vez, debitado no ato do crédito o va-
lor referente a sua taxa de servico.

Dessa forma, o condominio conta com a re-
ceita plena no caixa, todos os meses do ano,
independentemente da variagdo da sua ina-
dimpléncia corrente. A empresa garantidora,
a partir de entdo, passa a figurar no or¢amen-
to do condominio como mais um prestador de
servigo contratado.

A cobranca garantida é um sistema inteligente, efi-
ciente e eficaz, que assegura a saude financeira do
condominio e prové condicdes ideais para o sindico
realizar uma gestao condominial de sucesso.

b ILTON TERTULIANO Compre através do QR Code:
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ORIENTACOES PARA O

SINDICO EFICAZ

Por Rodrigo Liittke de Miranda - Sindico Profissional - rluttke@outlook.com

O papel do sindico no condominio, suas respon-
sabilidades e atribuicdes, vai além das competén-
cias indicadas no artigo 1.348 do Cadigo Civil; ele
deve garantir a seguranca e o bem-estar dos mo-
radores do condominio. A sua atuacao ira refletir
no bom funcionamento e valorizagao patrimonial
do empreendimento. Por isso, é fundamental que
o sindico exerca suas funcdes de forma eficaz,
isto €, com bons resultados, sempre atendendo
a coletividade.

Direito & Condominio

Eficacia pode ser compreendida como “fazer as
coisas da maneira certa”. No ambito condominial
significa executar bem os processos que mais con-
tribuem para que os objetivos de um condominio
sejam alcancados. Como disse Peter Drucker, um
dos maiores pensadores da administracdo moder-
na, “a eficacia pode ser apreendida.” Para isso, sin-
dico, conheca seus pontos fortes, mas sobretudo
os fracos. Vocé precisa se lapidar no que é realmen-
te bom.




https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2040%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/REVDC40%20e%20aproveite%20a%20leitura!
https://conteudo.editorabonijuris.com.br/revista-direito-e-condominio

| 7

o

PRIMEIRA MEDIDA COMO SINDICO ELEITO e
Apds assumir como sindico vocé deve realizar uma

vistoria completa no condominio. Conversar com
funcionarios, conferir as manuteng¢des principais,

como extintores de incéndio, bombas ddgua e

central de monitoramento para verificar se estao

em dia.

Como segunda medida, recomenda-se ir a admi-
nistradora para requisitar todos os contratos de
prestacdo de servicos e de fornecedores do con-
dominio. Caso seu condominio ndo tenha contra-
to com administradora, vocé deve buscar com o
ex-sindico a documentacdo do condominio. Além
disso, procure as informacdes sobre a inadimplén-
cia, entenda como estd a cobranca aos inadim-
plentes e conheca 0s casos ajuizados. Vocé inicia
a sua gestao com uma radiografia completa, tendo
conhecimento da situacdo em que o condominio
se encontra.

Reuni alguns conselhos para ajudar sindicos, mo- Ndo se esqueca de conversar com os moradores,
radores e profissionais a trabalharem em beneficio entender suas dores e problemas dentro do condo-
de seus condominios. minio, descobrir se existem conflitos entre vizinhos,

saber se ha morador antissocial que perturba os
“Mais arriscado que mudar é demais (principalmente se vocé ndo é morador do
continuar fazendo a mesma coisa.” condominio). Desta forma, vocé estard um passo a
Peter Drucker frente de eventuais surpresas.

Direito &
Condominio
——

Cadastre-se

e Receba gratuitamente a
Revista Direito & Condominio

Ol Cadastre-se

g%‘%\gedsedo @direitoecondominio

Ou acesse nosso Instagram
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SEJA AGIL NA RESOLUCAO DE PROBLEMAS

A eficacia do sindico se manifesta quando ele realiza
as acOes certas e necessarias, porém, é fundamen-
tal que haja aten¢do adequada para a execucdo e
conclusao dessas a¢des. Uma objecdo comum que
o sindico profissional precisa lidar é com a sua ndo
permanéncia didria nos condominios em que atua.
Isso ndo pode refletir na demora na resolucao de
problemas. Aqui, entram dois pontos importantes
para se ter sucesso:

7. Se comunicar rapidamente e com clareza com
0s moradores sobre qualquer problema que
ocorra: dar ciéncia dos fatos, ser transparen-
te, estipular um prazo ou perspectiva para
correcdo, e, por fim, acompanhar de perto e
dar feedbacks.

2. Ter uma ampla rede de parceiros, prestadores
de servico e fornecedores. Quem nunca pre-
cisou de um profissional a noite, num final de
semana ou feriado, e passou dificuldades para
encontrar? Problemas infelizmente acontecem
e nos piores dias e horarios possiveis. Por isso,
vocé, sindico, deve sempre se cercar de pelo
menos trés bons profissionais de cada area.

INTELIGENCIA EMOCIONAL E POR QUE
VOCE DEVE DESENVOLVE-LA

A inteligéncia emocional, como qualquer outra ha-
bilidade, pode ser desenvolvida e aprimorada na
nossa rotina. O tema comecou a ser discutido no
inicio do século 20, mas somente em 1995 o ame-
ricano Daniel Goleman, no seu livro “Emotional In-
telligence”, popularizou esta habilidade.

Direito & Condominio

Ela pode ser definida como a nossa capacidade em
lidar com as emogBes, em como sao percebidas, ex-
pressadas e também administradas. O maior desa-
fio € conhecer a si mesmo e os gatilhos que levam a
agir com determinadas respostas, bem como as cir-
cunstancias que liberam determinado sentimento.

Infelizmente, devido aos tempos em que vivemos,
nossa sociedade estd cada vez mais estressada e
intolerante. Brigas e discussdes entre vizinhos se
acentuaram desde o inicio da pandemia. Vocé,
como sindico, estara na linha de frente do condo-
minio e terd o dever de mediar problemas entre
vizinhos e lidar com moradores dificeis.

Saiba administrar bem suas emog¢des para ndo agir
de maneira imprudente e impulsiva. Nesse sentido,
a inteligéncia emocional se torna uma das princi-
pais competéncias do sindico eficaz, que como
lider precisa estar com seu emocional em ordem
para uma gestdo de sucesso.

Ninguém gosta de receber criticas, € natural do ser
humano, contudo, o sindico sempre as recebera,
independentemente do seu desempenho e traba-
lho realizado. Por isso, é importante saber lidar de
uma forma ndo reativa (uma defesa de nosso pro-
prio corpo contra 0s impulsos que ndo aceitamos).

COMISSOES PARA UMA

GESTAO PARTICIPATIVA

Um caminho para se aproximar dos moradores,
envolvé-los e engaja-los é por meio da criagdo e
instalacdo de comiss@es, que sdo independentes
da atuacdo do conselho fiscal ou de subsindicos.
As tematicas podem variar, dependendo da neces-
sidade: comissdo para acompanhamento de obra,
de seguranca, de fiscalizacdo da limpeza, de festas
e eventos, entre outras.

Por ser uma atribuicdo voluntaria, depende da ade-
sao dos moradores e de seu interesse em participar.
Recomendo que a criacdo de determinada comis-
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sdo seja formalizada em assembleia extraordindria
a fim de trazer seriedade ao trabalho do grupo.

As reunides devem ser registradas por escrito, e
tudo reportado diretamente ao sindico.

NAO RECEBA PRESENTES OU QUALQUER
OUTRA VANTAGEM PESSOAL

Assunto controverso e polémico - que atinge o setor
condominial - é o recebimento de comissionamen-
to financeiro pela contratacdo de servicos ou de for-
necedores em retribuicdo a indicacdo do prestador.

A pratica de receber presentes ou brindes pode ser
inofensiva a primeira vista, porém abre margem para
causar ideias de corrupc¢do e favorecimento, preju-
dicando a transparéncia da sua gestdo. O sindico
deve ser independente, sem vinculo com qualquer
empresa, 0 que é diferente de o sindico manter uma
ampla rede de parceiros, um ponto que considero
essencial para o sucesso de qualquer profissional. O
objetivo deve ser apresentar orcamentos realistas,
que atendam as necessidades do condominio.

Acabou recebendo algo? A regra é simples: devol-
ver ao remetente. Assim, evita-se uma futura de-
pendéncia entre doador e recebedor.

Em ultimo caso, o sindico que recebe propina pode
ser enquadrado para efeitos civis no artigo 1.349
do Cddigo Civil (“praticar irregularidades”), bem
Ccomo ter suas contas reprovadas em assembleia
(art. 1.350). Ja na esfera criminal, poderd responder

Os Segredos do Sindico
de Sucesso

Alcance o topo comeg¢ando do zero

Fabio Barletta Gomes e Daniele Oliveira Barletta Gomes

Se vocé é sindico ou quer se tornar um, este livro é para vocé!
Os autores contam os segredos de quem iniciou os primeiros
passos como sindico e quer alcancar o merecido sucesso por

meio de uma atuacdo segura e eficiente. E a obra de cabeceira
para quem quer alcancar o topo da profissdo que mais cresce

no Brasil.

9

ao artigo 171 do Cédigo Penal (estelionato), que
prevé pena de reclusdo e multa pecunidria.

Portanto, trabalhe em beneficio do condominio
sempre: seja imparcial na contratacdo dos profis-
sionais que irdo estar ao seu lado, estabelecendo
critérios para a selecdo.

COMO SUA GESTAO SERA LEMBRADA?

A sindicatura é uma funcdo desafiante, mas tam-
bém muito enriquecedora e gratificante. E reali-
zador assumir um condominio com problemas,
dificuldades, e entregar a gestao com diversas me-
lhorias ao condominio. Atuei em condominios que
passaram, naturalmente, por diversas gestdes e 0s
moradores lembravam-se saudosos de um sindico
em especial que 0s marcou positivamente por seu
trabalho realizado.

A mudanca que nos, sindicos, podemaos proporcio-
nar na vida das pessoas é incrivel.

Costumo dizer que a sindicatura é uma verdadeira
escola, pois vocé ira aprender um pouco de tudo:
direito imobilidrio, arquitetura, elétrica, hidraulica,
engenharia, gestdo... € uma profissdo que exige
multiplos conhecimentos e habilidades.

Entdo, meu recado é simples: execute um mandato
transparente, justo, correto e com imparcialidade,

que vocé deixard sua marca e terd reconhecimento.

Como vocé quer ser recordado? M

Compre através do QR Code:

Canais de venda:
R www.livrariabonijuris.com.br

. 0800 6454020
(O 4133234020
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MULTIPROPRIEDADE

Por Ana Carolina Pedreira - Advogada - ana.pedreira@a2massessoria.com.br

A multipropriedade é um novo modelo de nego-
cio - disposto nos artigos 1.358-B a 1.358-U do
Cédigo Civil (inseridos pela Lei 13.777/18) - que
permite que diversas pessoas compartilhem a
titularidade de um mesmo imdvel, usufruindo
de seus beneficios de forma alternada e exclusi-
va em periodos de tempo predefinidos através
do cronograma de uso, disponibilizado no ato
da aquisi¢do:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de
condominio em que cada um dos proprietarios
de um mesmo imovel é titular de uma fragéo
de tempo, a qual corresponde a faculdade de
uso e gozo, com exclusividade, da totalidade
do imdvel, a ser exercida pelos proprietarios de
forma alternada.

Assim, cada proprietario tem acesso a totali-
dade do imdvel e a todos os direitos de uso e
gozo, como se fosse o Unico dono durante aque-
le periodo reservado, podendo inclusive alu-
gar sua semana para terceiros, fazendo uma
renda extra.

Direito & Condominio

Em um exemplo hipotético, digamos que vocé gos-
te de um apartamento de 1 quarto em um resort
a beira-mar em Porto de Galinhas (PE). O custo de
comprar a fracdo de tempo desse imdvel fica em
torno de 50 mil reais, o que lhe da direito a duas
semanas de uso por ano. Comparando com o cus-
to de comprar um apartamento inteiro no local, a
multipropriedade pode ser uma opgao muito mais
acessivel para realizar o sonho de ter um lugar par-
ticular em um destino de férias.

Além disso, esse é um ramo que estd em grande
expansao no Brasil, como revelou estudo da Caio
Calfat Real Estate Consulting, mostrando que o va-
lor geral de vendas (VGV) do setor saltou 43% no
ultimo ano, alcancando um montante estimado de
79 bilhdes de reais em 2023.

Assim, minha orienta¢do para quem deseja investir
em multipropriedade é que o primeiro passo seja
procurar empresas do ramo e seus empreendi-
mentos, obtendo informag¢Bes sobre sua reputa-
¢do, analisando precos, localizacdo do imdvel, ser-
vicos oferecidos e demais diferenciais.

! A
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ASPECTOS DA MULTIPROPRIEDADE

O artigo 1.358-F do Cédigo Civil regulamenta que
a multipropriedade é instituida através de ato en-
tre vivos ou por testamento, registrando-se em
cartério. Apds o registro, é gerada a matricula do
imovel e as matriculas individualizadas para cada
fracdo de tempo, garantindo a seguranca juridica
dos proprietarios.

A “convencdo de condominio em multiproprieda-
de” (art. 1.358-G) é o documento que estabelece
os direitos, deveres e responsabilidades dos multi-
proprietdrios. Nela, sao detalhados os aspectos es-
senciais para o bom funcionamento do empreendi-
mento, garantindo a harmonia e o convivio pacifico
entre todosos envolvidos.

Alguns pontos relevantes para uma convencdo de
condominio em multipropriedade:

Poderes e deveres dos multiproprietdrios
em relacdo ao uso do imdvel, incluindo a forma
de utilizacdo, responsabilidades pela manuten-
¢do e reparos, e limites de ocupacdo.

Regras para o pagamento da contribuicéo
condominial, prazos e penalidades em caso de
inadimpléncia.

Regras de acesso ao imdvel pelo adminis-
trador condominial, como para vistorias, ma-
nutengdes ou em caso de emergéncia.

Assisténcia residencial

malsonseQ

Servigos de chaveiro, encanador
e eletricista a sua disposigao.

@ 24H (@ 100%
pordia Ml digital

Enueem @ (41 99743-2959

& www.maisonseg.com.br
B4 contato@maisonseg.com.br
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Fundo de reserva, cuja criacdo é obrigatoria,
para reposi¢do e manutenc¢do de equipamentos,
instalacBes e mobilidrio do empreendimento.

Multas aos multiproprietdrios em caso de
descumprimento de deveres, como 0 usoO in-
devido do imdvel, a inadimpléncia com as taxas
condominiais ou a perturbacdo do sossego dos
demais multiproprietarios.

E importante que todos os envolvidos estejam cien-
tes dos seus direitos e deveres, conforme estabele-
cidos na convencdo, para que o empreendimento
funcione com eficiéncia.

POTENCIALIZACAO DO TURISMO

Além de ser uma aquisicdo segura e que pode trazer
rentabilidade, os empreendimentos de multipro-
priedade trazem beneficios para as cidades turisti-
cas onde eles sdo construidos. Esse mercado gera
centenas de empregos diretos e indiretos, impulsio-
nando o desenvolvimento do municipio, ao oferecer
opcBes de lazer e hospedagem de alta qualidade,
inclusive em perfodos de baixa temporada.

Desse modo, vejo a multipropriedade como uma al-
ternativa inovadora, moderna, segura e com amparo
legal, que conta ainda com um amparo legal. Através
dessa modalidade de aquisicdo de imdvel, vocé pode
desfrutar de um ou mais destinos de férias sem preci-
sar investir em diversos imoveis, além de ter acesso a
uma estrutura completa de lazer e servicos.

Seguro residencial com
Cobertura de até 80 mil
para danos causados por:

¥ & 3¢

Raios Incéndios Explosoes

Sua familia merece
estar protegida!
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UM NATURAL MEDIADOR
DE CONFLITOS?

Por Rodrigo da Silva Leal de Freitas - Mediador de conflitos - falaecondominios@gmail.com

Os condominios sdo espelhos de uma sociedade.
Neles, as familias, com seus valores, queréncias,
desejos, necessidades e vontades, se encontram
ora em ambientes comuns, ora através das pare-
des que dividem os espacos privativos.

Mais de 1/3 da populacdo brasileira reside em con-

dominios e esse percentual aumenta a cada em-
preendimento imobilidrio. O relacionamento entre

Direito & Condominio

0s seres humanos que irdo residir nesses espagos
verticais ou horizontais precisa estar equilibrado
para que ndo haja conflitos desnecessarios que po-
dem gerar confrontos violentos e até mesmo fatais.
Como isso pode ser evitado?

O sindico é o lider do condominio e seu represen-
tante legal. As suas atribui¢Bes estdo listadas no
artigo 1.348 do Cddigo Civil e sdo bastante conhe-
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cidas. Entretanto, sua lideranca ndo é exercida
apenas pela lei interna do condominio (convengdo),
pelas normas de convivéncia (regimento interno)
ou pela legislacdo. A funcdo do sindico percorre os
caminhos: da firmeza sem perder o acolhimento;
da organizacdo das ideias evitando uma atitude
que possa prejudicar a coletividade; da atenc¢ao
as leis e normas; da constante convivéncia com as
pessoas do condominio, e mesmo assim manter-se
neutro nos momentos solicitados e imparcial nas
decisbes que devem ser tomadas contra possiveis
"amigos”, assim como para desconhecidos.

Condominio Vivo

Uma jornada de reflexdo e aprendizados

Rosalia Schmuck Zardetto

Conheca estratégias que transformam 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.
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O cargo de sindico contempla “dores” que mui-
tas vezes s6 a familia poderd compreender in-
tegralmente. Por isso, cada tomada de decisdao
deve ser pensada para ser resolvida de forma
efetiva sem criar mais impactos negativos para o
ambiente condominial.

Quando se pensa em mediacdo de conflitos, o de-
safio da escuta é continuo. O fundamental é agir
de tal maneira que todos possam perceber e ter a
seguranca de que estdo sendo respeitados sem dis-
criminagdo ou “prote¢do” por serem mais ou menos
préximos do sindico. Nesse sentido, o conselho con-
sultivo pode colaborar com a gestdo e participar
das mediac®es, trazendo ideias que possam ajudar
na resolu¢dao de impasses, sendo agentes colabo-
rativos para um ambiente harmonioso e saudavel
para todas as familias que residem no condominio.

A ESCUTA COMO ESSENCIA DA MEDIACAO

O essencial é o sindico aprender a mediar. A in-
fluéncia positiva de uma lideranca de pessoas, ao
invés de uma lideranca “monarca”, gera ambientes
propicios ao bem-estar e harmonia nas areas co-
muns dos condominios e uma atmosfera leve para
se conviver coletivamente.

Sim, ndo devemos ser utdpicos, pois o cendrio con-
dominial é muitas vezes reativo e critico. No entan-
to, com as iniciativas corretas e habilidade na abor-
dagem, os “frutos” dessas posturas irdo enaltecer a
gestdo uma vez que o ambiente se torna respeito-
so através do equilibrio entre a firmeza e a empatia.

ROS -
ALIA SCHMUCK 2aRoeTr Compre através do QR Code:

Condominis EEEEEE
VIVO P

UMA JORNADA DE REFLEXAO

E APRENDIZADOS ] =
E 0 "

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

€. 0800 6454020
(O 4133234020
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VOCE SABIA?!

ALei de Mediac¢ao (Lei 13.140/2015) re-
gulamenta e estimula a media¢do de
conflitos, a qual pode ser utilizada em
condominios para resolver diferentes
desentendimentos entre condéminos.

Segundo a lei:

“Considera-se media¢do a atividade téc-
nica exercida por terceiro imparcial sem
poder decisério, que, escolhido ou aceito
pelas partes, as auxilia e estimula a iden-
tificar ou desenvolver solu¢des consensu-
ais para a controvérsia.”

Os principios que guiam a mediacao, seja
em condominio ou em outras esferas, sdo:

» imparcialidade do mediador;

Direito & Condominio

A mediacdo prop8e uma escuta que possa, em seu
silencio inicial, oferecer caminhos nos quais perce-
bemos as emocbes envolvidas e resistimos a von-
tade de resolver os impasses ao nosso modo, pro-
porcionando as partes a “missao” de se entender e,
assim, construir suas “pontes” de relacionamento e
acordos proficuos. Por outro lado, uma forma de
paralizar uma mediacdo é a ansia da fala pelo media-
dor, e ansiedade de resolver o conflito de forma ra-
pida e pratica, interrompendo a fala dos envolvidos.

O movimento da escuta permite que “caminhos”
sejam desenhados, o que pode abrigar acordos
menos reativos. Erros podem ser assumidos de
forma mais compreensiva e menos acusadora, pu-
ni¢cdes podem ser aplicadas com entendimento do
infrator e, tudo isso, com respeito e entendimento
das leis e normas internas. M

» isonomia entre as partes;

» oralidade e informalidade;

» autonomia da vontade das partes;
» busca do consenso;

» confidencialidade e boa-fé.

A mediacdo e a conciliagdo sdo métodos
alternativos de resolucdo de conflitos,
mas diferem entre si.

Na conciliacdo, o terceiro facilitador da con-
versa interfere mais diretamente no litigio
e pode chegar a sugerir opcoes de solucao
para o conflito. Jd na mediagdo, o mediador
facilita o dialogo entre as pessoas para que
elas proponham as préprias solugdes. Essa
diferenca estd, também, prevista no Cédigo
de Processo Civil (art. 165).
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AUTISMO

EM CONDOMINIOS

Por Emerson Teixeira - Advogado - emersonteixeira.adv@gmail.com

Autismo ndo é doenca, mas uma condigao Padrbes repetitivos e interesses res-
- cujo termo correto é TEA (transtorno do tritos de comportamento e atividades
espectro autista) - que afeta o desenvol- que limitam a funcionalidade social
vimento neuroldgico, e seu diagndstico e emocional;
é clinico. Pelo Manual de Transtornos
Mentais DSM-5, o TEA é classificado, hoje, Sensibilidade com luzes, sons e/ou até
como nivel de suporte 1 (leve), 2 (mode- musicas especificas, que podem de-
rado) ou 3 (severo). Ndo a toa é chamado sencadear uma crise (ndo confundir
de “espectro”, pois ndo existe nenhum au- com “birra").
tista igual ao outro. No entanto, algumas
caracteristicas sdo comumente encontra- Justamente por conta dessas caracte-
das, a saber: risticas comuns, é que se liga um alerta
na familia para procurarem um neurolo-
Déficits persistentes em comunicacdo, gista infantil, até finalmente receberem
interagdo social, hiperfoco; o diagndstico.
Em 2020 recebi o diagndstico que confirmou que mim e toda a familia, a0 mesmo tempo ele nos ensi-
meu filho era autista. Desde entdo, uma mistura na a pureza e o valor das pequenas coisas, a enxer-
de sentimentos, metas e preocupacdes desafiam a gar a beleza da vida e a viver um dia apés o outro.

Direito & Condominio
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Além de advogado e palestrante, também dirijo
uma administradora de condominios ha mais de
dez anos. Por tal razdo, costumo fazer muitas as-
sembleias. Com isso, conheci muitos outros pais
atipicos de criancas com TEA. A queixa - ndo ape-
nas em relacdo a condominios - é sempre a mes-
ma: falta de inclusdo, interacdo e, o pior, exclusdo,
capacitismo, discriminacdo.

Lamentavelmente, ha familias que tiveram que se
mudar, deixando o condominio vertical (apartamen-
to) para condominio horizontal (casas) ou para resi-
déncias fora de condominio, outros estdo colocan-
do 0 apartamento para venda. Sem contar 0s casos
que viram processo judicial. Precisa-se de empatia,
OU a0 menos um pouco de esfor¢o, para pensar
na realidade das familias atipicas. Por exemplo, se
VOCé vir uma crianga com TEA chorando nervosa no
elevador, na area comum ou no préprio apartamen-
to durante o dia, de noite ou até de madrugada,
procure ajudar ao invés de criticar. A inclusdo deve
acontecer ndo s6 na familia, mas na comunidade,
na escola, no trabalho, no condominio!

CONHECA A LEI DO AUTISTA - LEI 12.764/12

Existe uma lei de protecdo dos direitos da pessoa
com TEA: é a Lei 12.764/12, também conhecida
como Lei Berenice Piana, em homenagem a sua
autora, mde atipica.O artigo 1°, §2°, da referida lei
menciona claramente que a pessoa autista é con-
siderada “pessoa com deficiéncia” para todos o0s
efeitos legais. Portanto, a pessoa com diagnostico
de TEA, que possui laudo assinado e carimbado
por médico com CRM, também é protegida pela
Lei Brasileira de Inclusdo (Lei 13.146/15). Em outras
palavras, isso Ihes da muitos direitos, por exemplo:

Lei 12.764/12

Art. 3°. Sdo direitos da pessoa com transtorno
do espectro autista:

[ - a vida digna, a integridade fisica e moral, o
livre desenvolvimento da personalidade, a se-
guranca e o lazer;

Direito & Condominio

IT - a protecdo contra qualquer forma de abuso
e exploragdo;

..

IV- b) a moradia, inclusive a residéncia protegi-
da; [inclusive condominio]

Ja o artigo 3°-A, incluido pela Lei 13.977/20 (Lei Ro-
meu Mion, em homenagem ao filho do apresen-
tador e influenciador, também pai atipico, Marcos
Mion), criou a CIPTEA “carteira de identidade da
pessoa com transtorno do espectro autista’, com
validade ndo s¢ dentro do seu condominio, mas em
todo territério nacional.

Por esse motivo, é bastante comum que a pessoa
autista ande no condominio com o CIPTEA como se
fosse um cracha pendurado por uma fita de que-
bra-cabeca ou girassol, ambos simbolos oficiais
(previsto nas leis supramencionadas). Nesse senti-
do, uma acdo simples do sindico é incentivar o uso
da CIPTEA (mas ndo obrigar), pois nela constam
dados de contato dos responsaveis. No caso de al-
gum autista ndo verbal se perder na drea comum
do condominio, os préprios vizinhos poderdo reco-
nhecé-lo e contatar os responsaveis.

A pessoa autista tem todos os

direitos como condémina, mas
também todos os direitos
provenientes de sua condi¢cdo laudada,
que deverd ser respeitada pela
coletividade condominial.

Acontece de o autista fazer barulho em um mo-
mento de crise, por exemplo? Correr, ficar nervoso,
gritar, ndo saber se controlar? Sim. Contudo, ele
ndo poderd ser multado por excesso de barulho
devido a sua condi¢cdo. O que o sindico podera
fazer? Podera oferecer ajuda a familia nesse mo-
mento e, quem sabe, até fazer uma reunido com 0s
envolvidos para solicitar a compreensdo de todos e
construir solu¢des coletivas. Claro que isso ndo se
aplica por um barulho do pai do autista curtindo um
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churrasco com som do radio no ultimo volume em
sua unidade. E preciso que o sindico, e até o juridi-
co do condominio, entenda o contexto, em razao
do principio constitucional da dignidade da pessoa
humana do autista, do principio da razoabilidade,
proporcionalidade e bom senso. Em um caso con-
creto, no Juizado Especial Civel de Sdo Paulo, assim
deferiu a magistrada Luciane Cristina da Silva:

E fato notdrio que criancas autistas tém grande
dificuldade de interagdo e, consequentemente,
ndo obedecem comandos dos pais. Este fato
notdrio somado ao relatorio médico recebido
pelo réu eram mais do que suficientes para a
desconsideracdo das notificagbes enviadas
aos autores e ndo aplicagdo de qualquer pe-
nalidade. Porém, os representantes do réu, de
forma insensivel e até mesmo desumana, de-
ram continuidade ao procedimento punitivo,
mesmo tendo ciéncia de que os fatos (barulho
excessivo apos as 22:00h) ndo podia ser impu-
tado aos autores, mas a uma circunstancia que
estava completamente fora de seu controle e
que devia, sim, ser tolerada pelos vizinhos. [...]

17

incurdvel enfermidade, sem impor aos seus pais
qualquer penalidade em razao da produg¢do de
ruidos excessivos, representa respeito minimo
aos ditames do artigo 14 inciso Il da Constitui-
¢do federal. Assim, partindo-se do pressupos-
to de que a multa foi aplicada de forma com-
pletamente equivocada, em contexto no qual
ela representa verdadeira afronta ao direito
da crianca de residir no condominio, entendo
perfeitamente cabivel a indenizacdo por danos
morais, além da devolu¢do do valor pago pelos
autores, devidamente corrigido. [...]

Ante o exposto, julgo procedente o pedi-
do. (TISE 17 Vara JEC, Processo 0001178-14-
2010.8.26.0008

Lembre-se, com empatia e bom senso teremos um
condominio agradavel e melhor para todos.

Informacao final: Apds anos de lutas, os autistas
possuem muitos direitos provenientes da Lei Bra-
sileira de Inclusdo, Lei Berenice Piana e Lei Romeu
Mion, entre eles esta previsto o direito de utilizar a

vaga PCD de estacionamentos, inclusive a do con-
dominio. Isto posto, o condémino autista podera
parar na vaga para embarcar ou desembarcar, evi-
tando uma crise. Por sua vez, o autista-visitante po-
derd utilizar a vaga durante toda a visita. Para essa
finalidade, o sindico podera exigir o cartdo de be-
neficiario ou mesmo o CIPTEA para utilizacdo dessa
vaga, até pra evitar o uso por infratores que ndo
tém esse direito. B

Diferentemente do alegado na contesta¢do, a
multa condominial ndo pode ser imposta em
razao de um fato determinado, sem qualquer
outra consideragdo a respeito de suas circuns-
tancias. A vida em comunidade depende de
bom senso, razoabilidade, proporcionalidade e,
principalmente, respeito ao proximo. Aceitar as
limitacbes de uma crianca acometida de grave e
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QUAL A DIFERENCA ENTRE
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O loteamento é a divisdo da terra em lotes, com
a abertura de novas vias, ruas ou prolongamentos,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes, e a
implantacdo da infraestrutura minima: escoamen-
to das dguas pluviais, iluminagao publica, esgota-
mento sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar. Tudo isso
conforme o art. 2° da Lei 6.766/79, sem prejuizo
de outras exigéncias encontradas na legislacdo de
cada municipio.

Ja o loteamento fechado, ou de acesso controla-
do, estd previsto no § 8°do art. 2°da mesma lei, que
o define como a modalidade de loteamento “cujo
controle de acesso é regulamentado por ato do
poder publico municipal, proibindo o impedimento
de acesso a pedestres ou veiculos, ndo residentes,
devidamente identificados ou cadastrados.”

Nesse tipo de empreendimento, os proprietarios,
mediante regulamento averbado na matricula
do loteamento e dos seus respectivos lotes, sao
obrigados a contribuir para as despesas da ma-
nutencdo e conservacdo dos espacos publicos
e equipamentos, que passam ao uso exclusivo
dos moradores por contrato de concessao entre
0 municipio e uma associacdo de proprietdrios
(art. 36-A, Lei 6.766/79).

Direito & Condominio

Por Nohan Monteiro Santos - Advogado -
contato@nmsadvocacia.com.br

Ou seja, no loteamento fechado, as ruas, avenidas,
pracas, areas institucionais e verdes continuam
sendo publicas. Os proprietdrios tém a proprieda-
de exclusivamente sobre o seu respectivo lote, pois
ndo existem dreas comuns, apenas areas publicas
de uso concedido pelo municipio, e justamente em
decorréncia dessa natureza publica é que ndo se
pode impedir 0 acesso das pessoas que estejam
devidamente identificadas na portaria, ainda que
ndo sejam proprietarios ou moradores.

Por sua vez, o condominio de lotes encontra am-
paro na Lei 13.465/17, que acrescentou o artigo
1.358-A ao Codigo Civil. Nele, os lotes sdo unida-
des autdbnomas, e as vias de circulacdo, pragas e
todas as outras areas do empreendimento ndo sao
publicas, mas sim particulares, dreas comuns, de
propriedade dos conddminos, conforme as suas
respectivas fracdes ideais.

Ao condominio de lotes aplicam-se as normas dis-
postas sobre condominio edilicio. Ante a sua natu-
reza privada é possivel impedir o acesso de pes-
soas estranhas, o que ndo ocorre no loteamento
fechado. Ademais, os loteamentos comuns e fecha-
dos seguem o procedimento ordinario de registro,
enquanto os condominios de lotes observam o re-
gime da incorporagdo imobilidria (Lei 4.591/64).

Dessa maneira, é fundamental conhecer as pecu-
liaridades de cada tipo de empreendimento, pois
as consequéncias de convivéncia, econdmicas e
urbanisticas sdo relevantes tanto para empreende-
dores quanto para compradores.
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Orientagdes
préticas de
como diminuir

“X6,
Inadimpléncia”
é o que sindicos
precisam para

acabar de vez
com as dividas
condominiais

inadimpléncia
seu condominio

KIT DE LIVROS

Sindico Profissional

Uma selec¢do de livros para quem quer alavancar
sua carreira na Grea condominial!

a
no

/

Fébio Barletta
Daniele Barletta

2°Edicdo

Gestdo
Condominial
Eficiente

Um guia completo
com aspectos
legais e praticos
para o sindico
administrar o
condominio de
forma eficaz

] j

ORGANIZADORES

OLGA MARIA KRIEGER
LUIZ FERNANDO DE QUEIR0Z

LEGISLACAD D0
CONDOMINIO

70
ADAE
ZADA

As normas aplicaveis
aos condominios
com indice temadtico,
palavras-chave e
indicagdes precisas
das informacgoées
encontradas em

\ cada lei /

de 240,00 por ]44,00

Ou acesse hosso site:

(O 413323 4020 | kK www.livrariabonijuris.com.br
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Condominios
Garantidos

E garantia de agilidade na
recuperacao dos debitos
condominiais.

Alem 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.

O 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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