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A INFLUENCIA POLITICA NO CONDOMINIO

uem vivencia o dia a dia da

gestdo condominial sabe que
as tomadas de decisoes do sindico
sdo diretamente influenciadas por
umasériedefatores. Muitosdesses
fatores sao claros e objetivos,
como por exemplo, a questdo
financeira do condominio.

lhando para os numeros,
o gestor sabe - ou deveria
saber na maior parte dos casos
- de modo direto qual a melhor
decisdo a ser tomada num
determinado contexto.
Confira na pagina 4.
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Obrigatoriedade das Decisoes
em Assembhleias Condominiais

SIMONE GONCALVES - Advogada

Email:contato@simonegoncalves.com.br

www.simonegoncalves.com.br

Enas assembleias que sdo estabelecidas as normas que regem
o condominio, além da aprovacdo das despesas, prestacao
de contas, eleicdo do sindico, dentre outros.

Mesmo que sejam contrarias aos interesses de alguns,
as decisOes tomadas, desde que nao desrespeitem a legislacao,
convencao do condominio ou regulamento interno, tém
validade.

E, dependendo dos assuntos a serem tratados, € preciso
ficar atento ao quérum de votacao a ser respeitado.

As assembleias sao reunides essenciais e indispensaveis
para o bom funcionamento das rotinas dos condominios em
geral.

E qual a obrigatoriedade das decisdes em Assembleias
Condominiais?

A assembleia condominial é a autoridade suprema de
um condominio, por isso suas decisoes s6 podem ser anuladas
judicialmente ou por nova assembleia.

Anualmente, o sindico devera convocar uma assembleia
geral ordinaria dos condéminos - AGO, conforme prevista na
convencao do condominio.

Dentre as matérias a serem tratadas, além daquelas
inscritas na ordem do
dia, compete a AGO
aprovar, por maioria
dos  presentes, as
verbas para as despesas

O Jornal do Sindico nao se
responsabiliza por conceitos e
ideias emitidas em artigos assinados
ou em matérias pagas, bem como

promessas ou contetido expressos de condominio,
em anuncios aqui publicados, sendo compreendendo as
de responsabilidade exclusiva dos de conservagao da

edificacao ou conjunto
edificacoes e
manutencdo de seus
Servigos.

anunciantes. proibida reproducao
total ou parcial sem prévia de
autorizagao.
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Assim, o sindico, nos oito dias subsequentes a assembleia, comunicara
aos conddéminos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao
orcamentaria, o rateio das despesas, e promovera a arrecadacdo, sempre
conforme a convencao.

Importante: Nas decisdes da assembleia que nao envolvam despesas
extraordinarias do condominio, o locatario podera votar, caso o condéomino-
locador a ela nao compareca.

Ainda, poderda haver assembléias gerais extraordinarias - AGE,
convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem 1/4, no minimo
do condominio, sempre que o exigirem os interesses gerais.

Esta s6 podera ser modificada em assembléia geral extraordinéria,
pelo voto minimo de condéminos que representem 2/3 do total das fracoes
ideais, salvo expressa disposicdo na convencao.

Isto porque, a convencao podera estipular que dos atos do sindico
caiba recurso para a assembleia, convocada pelo interessado.

E, caso a assembleia ndo se relina para exercer qualquer dos poderes
que lhe competem, 15 dias ap6s o pedido de convocacao, o Juiz é quem decidira
a respeito, isso mediante requerimento dos interessados.

A participagdo nas assembleias ndo é obrigatoéria, mas a auséncia do
conddémino significa que este concordard automaticamente com as decisoes
aprovadas.

Por isso quando realizado o edital de convocacdo de assembleia
condominial, este devera ser claro e objetivo quanto aos assuntos que serao
discutidos.

Cuidado, pois a convocacdo da assembleia deve ser realizada a todos
os condéminos sob pena de nulidade!

Também, embora a legislacio ndo obrigue registrar as atas de
assembleias em Cartorio de Titulos e Documentos, recomenda-se registra-las.

Veja que é o respectivo registro que torna a decisdo da assembleia

publica permitindo a reconstitui¢cdo do livro de ata em caso de extravio.

O sindico deve estar ciente de seus deveres, obrigacoes e
responsabilidades, mas é importante os condominos estarem atentos quanto
a gestdo condominial, facilitando assim a identificacdo de possiveis erros e/
ou irregularidades na gestao.

A assembleia é o local onde todas as decisdes do condominio
devem ser tomadas, sendo que, muitas vezes, as decisoes dizem respeito
principalmente aos proprietarios, e nao aos moradores.

No entanto, mesmo que na maioria das convocagdes apenas 0s
moradores fiquem cientes, é obrigacdo de o sindico convocar todos os
membros do condominio para a assembleia, sejam eles moradores ou
proprietarios.

Assim, os condominios que ainda utilizam convocacdo somente
através de avisos nos elevadores e/ou quadro de avisos poderao ter suas
deliberacoes anuladas em razao de ndo terem convocado os proprietarios
que nao residem no condominio.

Outrossim, para que ocorram reunioes produtivas é necessario evitar
as hostilidades e assuntos que nio visem a coletividade.

Por isso é importante a pauta da reunido ser disponibilizada
antes da realizacdo da
assembleia.

E fundamental
esclarecer que 0s
excessos ocorridos em
assembleias, tais como
insultos e  gritarias,
podem vir a ser objeto
de futuros pedidos de
indenizacao!

Importante:
em um edificio que
todas as unidades sdo
de propriedade de uma

mesma pessoa, nao
se caracteriza como
condominio edilicio.

Fique atento!
Concluindo, as

decisOes tomadas em

assembleia condominial

fazem lei entre os
conddéminos.

As assembleias
sao de extrema

importancia para o
condominio, tendo em
vista o seu papel nas
decisbes de assuntos
relevantes para o dia a
dia da vida condominial.
E sim é possivel
realizar uma assembleia
de condominio de forma
tranquila, pacifica e sem
estresse.
Conhecanosso
Blog e cadastre-
se para receber
gratuitamente
conteudos e
atualizacoes. http://
simonegoncalves.
com.br/blog/



Saulo Alvares Carvalho de Jesus
Advogado e Gestor Condominial, know-how
em Gestdao de Conflitos e Negociagao.

Contato: sauloalvares@acnlaw.com.br

0 SINDICO E A POLITICA INTERNA NO CONDOMINIO

Quem vivencia o dia a dia da gestdo condominial sabe que as tomadas
de decisdes do sindico sdo diretamente influenciadas por uma série de
fatores. Muitos desses fatores sdo claros e objetivos, como por exemplo, a
questdo financeira do condominio. Olhando para os nimeros, o gestor sabe
- ou deveria saber na maior parte dos casos - de modo direto qual a melhor
decisdo a ser tomada num determinado contexto.

Ocorre porém que existem outras influéncias que muitas vezes ndo sao
tdo claras assim, mas que afetam sobremaneira os trabalhos da administracao.
Dentre essas influéncias, ndo podemos deixar de citar a influéncia politica e é
sobre ela que trataremos brevemente neste texto.

MANUTENGAO CORRETIVA ILIMITADA E PREVENTIVA MENSAL.

ATENDIMENTO
EM ATE 6h UTEIS.

Desconto de 20% na fatura mensal,
caso o atendimento
ndo inicie dentro do horério.

30 DIAS GRATIS
PARA TESTE!
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POLITICA: SER OU NAO SER?

Tomando por base o pensamento do filésofo grego Aristételes, “(...)
vemos que toda cidade é uma espécie de comunidade, e toda comunidade
se forma com vistas a algum bem (..)” Tomando a liberdade de extrair
0 pensamento aristotélico e trazer para a nossa realidade condominial,
experimente substituir a palavra “cidade” por “condominio” e veja como a
frase continua a fazer todo sentido.

Pois bem, a frase citada consta da obra cldssica “A Politica”, de autoria
do pensador grego.

Em termos simples podemos definir a politica como a arte de governar
e governar bem. Somos seres politicos em esséncia, pois gostamos de governar.
Seja o governo de uma nac¢do, de uma grande corporag¢ao, de um grupo
qualquer, de nossa casa ou até mesmo da nossa préopria vida, o fato é que a
pratica do governo nos atrai. O que dizer entdo do governo de um condominio?

Apesar de vivermos tempos de verdadeira descrenca na politica partidaria
em nosso pais, o fato é que a politica de que tratamos aqui passa bem longe dos
estratagemas para atendimento de interesses pessoais ou grupais espurios.

Falamos aqui da politica levantada por Aristdteles e tantos outros
pensadores. A politica essencial. Aboa politica. A arte de governar e se relacionar.
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Sendo assim, vemos que somos todos politicos e fazemos politica
frequentemente em nosso dia a dia.

A INFLUENCIA POLITICA NO CONDOMINIO

Constatando que somos seres politicos, resta-nos agora procurar
entender como apoliticainfluenciaa gestdo de um administrador de condominios.

Primeiramente deve-se levar em conta que a assunc¢ao ao cargo se da
por escolha majoritaria, em processo eleitoral. O Cédigo Civil Brasileiro em
seu artigo 1.347 assim prevé: “A assembléia escolhera um sindico, que podera
ndo ser condémino, para administrar o condominio, por prazo nio superior a
dois anos, o qual podera renovar-se”.

Tal qual na Grécia antiga, a assembleia (& denominada Eclésia) decide
quem sera o sindico, o “governante”, o representante da coletividade. A este sindico
é atribuido um mandato, com poderes de representacdo. Ele atua em nome dos
moradores, zelando pelo patriménio comum e fazendo cumprir as normas internas.

Obviamente este representante sofrerd invariavelmente influéncias
politicas em seu trabalho. Algumas influéncias sdo sadias e recomendadas, a
exemplo das criticas formuladas com o intuito real de auxiliar o trabalho da gestao.

Outras sao prejudiciais ao extremo, a exemplo de boatos, fofocas
e comentarios desrespeitosos. Estas muitas vezes decorrem de grupos
insatisfeitos com a eleicdo do sindico e que buscam exclusivamente
desestabilizar o trabalho da gestdo com propdsitos egoisticos.

Para construir um trabalho sélido, o sindico deve evitar ao maximo
dar excessiva atencdo a esses comentarios desnecessarios. O ideal é ignorar

esse tipo de comportamento.

Naturalmente é importante que ele sonde periodicamente o que
os moradores pensam da gestdo, porém essa sondagem deve culminar num
filtro que elimine aquilo que for improdutivo, focando apenas nas criticas que
podem levar a uma constru¢do melhor do trabalho.

0 sindico deve evitar participar de fofocas e comentarios negativos.
Sua postura deve ser sempre profissional.

ALGUMAS DICAS PARA VOCE, SINDICO(A).

Caso haja alguma observacgdo a ser feita por um morador, solicite que
ele o faca pelos meios oficiais de comunicacdo do condominio, para que assim,
voceé possa efetivamente adotar providéncias concretas.

De igual modo, evite tratar os condéminos com parcialidade, inclusive
0s seus opositores mais obstinados. E importante que o sindico dispense
respeito no trato com todos os moradores.

Compreenda que o seu papel enquanto sindico € profissional. Evite levar as
criticas para o lado pessoal. Esta é uma excelente maneira de fazer arrefecer as criticas
a sua gestdo, pois muitas vezes a queixa central baseia-se na dificuldade de ser ouvido
pelo sindico. Ouvir com atencdo, mesmos os opositores, faz toda a diferenca.

Por fim, seja o mais transparente possivel em sua gestao. Quanto mais
informagdes os condominos tiverem, sobretudo do andamento financeiro do
condominio, mais confianga eles terdo no seu trabalho.

No mais, desejo que vocé lide com influéncia politicas de maneira sadia
e que desenvolva uma gestao de exceléncia!
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INSPECAO PREDIAL:
QUANDO FAZER?

Marcimilia Santana dos Santos

Eng.2 Civil/Eng.@ Seguranca do Trabalho
E-mail: Imengenharia.se@gmail.com
Instagram: @Imengenharia.se
Empresa: L&M Engenharia e Consultoria

Lei Municipal de Aracaju n.2 1.474, de 16 de junho de 1989, em

seu art. 12, afirma que a cada cinco anos, apds a expedi¢do do “
habite-se “ pelo Municipio, os proprietarios ou administradores das
edificagdes publicas ou privadas, deverdo apresentar a Prefeitura
Municipal o Laudo de Vistoria das Condigdes de Manutenc¢do
dos Imoveis, assinado por responsavel técnico, enquadrando-
se nesse rol, conforme art. 22, as edificagdes de uso residencial e
multifamiliar, com quatro ou mais pavimentos e as edificacdes de
uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo,
religiosos e de uso misto.

Mas o que vem a ser esse laudo? Segundo a Norma de
Inspecdo Predial do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Pao Paulo - IBAPE/SP, é a “andlise isolada
ou combinada das condig¢des técnicas, de uso e de manutengdo da
edificagdo”. Complementando esse conceito, o art. 32, da referida lei
municipal, explicita que devera constar no laudo, obrigatoriamente,
informagdes sobre o estado fisico de conservagdo das edificagdes,
caracteristicas das anomalias porventura encontradas, suas
provaveis causas e especialmente a indicagdo de obras ou servigos
para a restauragdo dos imdveis, no prazo estabelecido pelo perito
responsavel, acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica - ART.

Dito isso, surge uma ddvida: e se o Condominio ndo

fizer o laudo no prazo estabelecido em lei? O ndo cumprimento da
determinagdo de elaboragdo do supracitado documento, podera
culminar na lavratura do auto de infragdo para aplicagdo de
sang¢des administrativas, que podem variar desde a incidéncia de
multa didria no valor de 50 UFIR’s (R$2005,00) até a interdi¢do do
imovel, sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis.
Lembrando que é de competéncia do Sindico, conforme exposto no
Codigo Civil, art. 1348, diligenciar a conservagdo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestacdo dos servicos que interessem
aos possuidores.

E ai, o seu Condominio faz o Laudo de Inspegdo Predial
quinquenalmente? Na prdéxima matéria, vamos aprofundar
a temdtica falando sobre a contratagdo de profissionais para
realizagdo desse servigo. Quais os parametros para a escolha de um
profissional?

Vamos conversar sobre isso e muito mais no préximo artigo!
Até mais!



Ano ITI « N° 33 « OUTUBRO 2018 « Aracaju/SE -

gora envidragamento de varandas e sacadas da Cortina de Vidro (marca

registrada) fechou parceria com a Filtros & Cia fazemos as medidas e
entregamos orcamento sem compromisso, a Cortina de Vidro tem a sede em
Aracaju e lojas licenciadas em 16 estados sendo a Unica empresa que tem
patente registrada, por isto da uma garantia de 5 anos com manutencdo
preventiva semestral sem custo adicional, as melhores obras de Aracaju tem
envidragamento com a Cortina de Vidro, tenha esta comprovacdo com nossa
visita basta vocé para Aliomar 079-99674-0416.

Protfer

WWW.PROTFER.COM.BR

AV. COELHO E CAMPOS, 978

(79) 4009-5353

EQUIPAMENTOS DE PROTECAO
E FERRAMENTAS
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Relber Almeida de Sousa - OAB/SE 9.772
Advogado Especialista em Direito Condominial e Direito Tributario

Email: duvidas@almeidaguimaraes.adv.br

Site: www.almeidaguimaraes.adv.br

ma situagido muito observada na vida em condominio é em relacdo aos conddminos inadimplentes ou que
sofreram multas, os quais por vezes solicitam algum tipo de abatimentos dos juros ou multas para o sindi-
co. E nesta que iremos abordar o tema desta edi¢ao, o sindico pode tirar juros ou multa sem qualquer critério?

Este questionamento pode parecer simples, porém o mesmo nio é, ja que muitos pensam que
o trato do sindico com o conddémino se dar como uma relagdo comercial entre particulares, mas como
é obvio ndo é. A figura do sindico é a personificacdo dos anseios e desejos dos condominos de determi-
nado condominio, a fim que este administre “a coisa comum”.

Razdo pela qual, o sindico como um gestor publico deve ser impessoal, ndo deixando os seus
desejos e vontades se confundirem com os do condominio. Pois, por légico, o sindico esta ali para
cumprir a vontade coletiva, e partindo deste pressuposto, mesmo sendo detentor de empatia, o sindico
nao pode se deixar levar por tal sentimento. Devendo cumprir fielmente os deveres a ele imposto pelo
ordenamento juridico, e pelos atos normativos do préprio condominio.

Deste modo, para qualquer tipo de “desconto” em juros ou multas, ou até mesmo perdio dos
mesmos, o sindico deve ter autorizacio expressa para tanto no ordenamento juridico interno do condo-
minio. Caso contrario, o sindico estara incorrendo em falta grave em sua gestio, e poderad responder em
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juizo por tais atos, visto que este comportamento gera danos financeiros ao condominio,
bem como ao fim que se destina a multa e os juros.

Por conseguinte, transmite uma mensagem aos demais condéminos que nado ha problemas
em atrasar o pagamento de sua quota condominial, ou de infringir as normas do condomi-
nio, pois a multa apesar de ser devida nio precisa ser paga. Ademais, isso pode ainda levar
a uma ruptura num principio bem conhecido, o da igualdade, pois o sindico pode estar
tratando individuos na mesma situacdo de forma diferente, elegendo uma predilegao.

No fim, o sindico acaba por perder o seu poder de gestdo ante ao condominio,
tendo em vista os atos que promove em sua administracdo, levantando questionamentos
de sua gestdo pelos demais condominos. E de certo, podera levar a um processo de sua
remocdo como sindico, e possivelmente sera responsabilizado a indenizar todo o prejui-
Z0 que 0s seus atos causaram ao condominio.

Por tais razdes, o sindico deve ser impessoal na sua gestdo, aplicando desconto
e perddo de juros ou multas quando assim for permitido pelo ordenamento juridico in-
terno do condominio, respeitando os limites impostos.

No entanto, tais considera¢des ndo devem ser concluidas como sendo o sindico uma
figura desprovida de empatia, devendo sempre observar aquele o que estd ocorrendo no condo-

minio, e até fora dele, no que tange ao cendrio socioeconomico. Com o fito de tentar entender os
motivos que estdo levando aos condominos a desobedecerem as normas do condominio, e por
sua vez, promover medidas que ilidam tais condutas, sendo a multa a tltima alternativa aplicavel.

E em relacdo aos inadimplentes, verificar caso a caso com o fito de evitar injus-
ticas, podendo até o sindico convocar uma assembleia para passar os dados estatisticos
de inadimplentes, e por em pauta solugdes para combater a inadimpléncia, inclusive com
desconto e perddo de juros e multas, e até mesmo parcelamento. Todavia, sempre tracan-
do critérios claros e que sejam aprovados em assembleia.

Portanto, muito embora o sindico seja personificacdo do condominio, 0 mesmo
ndo pode agir de forma discricionadria e sem amparo legal ao conceder descontos e per-
ddes, devendo sempre buscar a melhor solugido para a coletividade de condémino. Mas
ndo vacilando em observar as particularidades de cada um, resguardado pela lei e pelas
normas do condominio, adotando medidas que ilidam a ocorréncia de inadimplentes e
de situagdes que exijam a aplicacdo de multas, sem ser injusto.

Neste diapasdo que uma consultoria e assessoria juridicas sio imperiosas
para os condominios. Entdo ficou com alguma duvida? Nos envie pelo email: duvi-
das@almeidaguimaraes.adv.br, ou pelo Whatsapp 79 98825-1790!

Ouniverso do condominio deve ser
sempre analisado em seu devido
contexto, evitando generalizacoes.
A ocupacdo do posto de sindico é
um exemplo: se por um lado em
alguns prédios a disputa pelo cargo
é acirradissima e conta com todos
os elementos de uma tradicional
campanha eleitoral (incluindo os
negativos), por outro, nao faltam
exemplos de outros condominios em
que ha quase um total desinteresse em
se assumir esse compromisso.

Nesse cenario, muitas vezes, o
postulante ao cargo o assume apenas
para preencher um espaco vazio, sem
ter — portanto — o genuino desejo
de ser sindico. Foi o que ocorreu no
residencial em que vive a estudante
Julianna Dalvani em Belo Horizonte
(MG) e o resultado nao foi positivo.

“O senhor que foi sindico do
condominio por varios anos se mudou
e ficamos sem ter quem assumisse a
administracdo por que a maioria dos
moradores é muito jovem, estudantes, e
nao demonstrava interesse em abracar
essa responsabilidade. Por pressao, uma
moradora aceitou o cargo com apromessa
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de se fazer um rodizio anual com outros
condominos”, relata Julianna. O acordo,
contudo, nao foi cumprido e apos
aproximadamente 5 meses a sindica
abandonou suas atribuicoes.

O prolema é que essa renincia
nao foi oficializada. “A moca que estava
como sindica simplesmente parou de
cuidar das burocracias referentes ao
condominio e houve uma desordem
nas contas e demais compromissos.
Isso sO veio a tona porque a empresa
terceirizada de zeladoria e portaria
se negou a enviar os funcionarios por
atraso nos pagamentos. Foi entao
que descobrimos que a sindica estava
viajando ha varios dias”, afirma a
moradora. A situacdo foi resolvida
com a contratacado de um sindico
profissional, uma vez que nenhum
outro morador manifestou interesse
em assumir um mandato interino.

O exemplo ilustra uma duavida
que muitos sindicos tém: eu posso
deixar de ser sindico se nao me adaptar
a essa funcao? A resposta é sim, claro,
ninguém ¢é obrigado a exercer o cargo
de sindico, embora esse compromisso
tenha sido previamente firmado sob
acao espontanea do mesmo. O que
nao se pode é abandonar o cargo sem
haver um substituto equivalente ou ao
menos um aviso prévio.
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O advogado Alan Balaban explica que o administrador pode ser
penalizado por se afastar deliberadamente de sua funcao. “O sindico
responde perante o imovel que administra de forma civil e criminal, o
que chamamos de responsabilidade civil ou responsabilidade criminal.
Em caso de afastamento deliberado, ou seja, sem prévia justificativa ou
sem outro proprietario do imével assumir em seu lugar e caso, ocorra
algum prejuizo ao imovel,

o sindico responde. Porém,
se o mesmo se afastar
e o subsindico assumir
imediatamente em seu lugar,
nao causando qualquer
prejuizo ao condominio,
nao ha que se falar em
penalizacdo ao sindico”,
esclarece o advogado.
Fonte: Cecilia Lima - RP:
3268/DRT/PB
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Mudanca no CPC ajudou
a diminuir inadimpléncia
nos lltimos 2 anos

(Redacao com Assessoria Lello)

onforme foi amplamente noticiado pelo Jornal

do Sindico a época, em 2016 o novo Codigo de
Processo Civil alterou substancialmente a cobranga de
taxas condominiais em atraso. A mudanga foi feita com
o intuito de agilizar o processo contra os inadimplentes
e diminuir as possibilidades de o devedor ganhar
tempo, em uma tentativa de combater o maior
problema enfrentado por sindicos que é gerenciar as
financas do prédio lidando com a inadimpléncia.

Como era antes? Para se cobrar o devido
era necessario propor uma ac¢do judicial na qual o
juiz designava audiéncia de conciliagdo, instrugdo
e julgamento e na ocasido da sua realizacdo o réu
apresentavaadefesa e eraproferidaasentenga. Contudo,
a pratica ndo era tdo simples, pois as dificuldades em
citar o réu resultavam em constantes adiamentos de
audiéncias e a situagdo se arrastava por muito tempo.

Como ficouapésonovo CPC? Diferentemente
de antes (quando era preciso propor a¢do, aguardar
a sentenc¢a, depois aguardar o recurso que o0
condémino inquirido geralmente propunha e, sé
depois, aguardar a execu¢do da cobranga), com a
alteracdo no Codigo tornou-se mais rapido o rito de
cobranga judicial de cotas de condominio atrasado,
transformando as ac¢des em titulos executivos
extrajudiciais e eliminando a fase de instrucdo
dos processos. A legislacdo permitiu, inclusive, a
penhora de bens dos condéminos devedores.

Apébs mais de 2 anos em vigor, quais os ganhos
efetivos dessa reformulacdo dos processos? Um
levantamento recente realizado pela administradora
de condominios Lello com 2,5 mil condominios de
Sao Paulo sugere que o saldo vem sendo bastante
positivo: verificou-se um aumento em 27,4% o
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nimero de a¢des movidas na Justica para cobrar
cotas condominiais em atraso nos ultimos dois anos.

Segundo a pesquisa, entre os condominios
administrados pela empresa - onde vivem 190 mil
familias - houve 1.074 execugdes judiciais de janeiro a
julho deste ano, contra 952 no ano passado e 843 em
2016. Ao mesmo tempo em que as agdes de cobranca
judicial cresceram, o indice de inadimpléncia, conforme
o estudo da Lello, caiu 42,17% entre 2016 e 2018.

Para  Angelica Arbex, gerente de
Relacionamento com o Cliente da Lello Condominios,
a nova legislacdo representou um avan¢o na
contencdo da inadimpléncia. “Um condominio com
inadimpléncia alta tem problemas no fluxo de caixa.
Comeca a faltar dinheiro para o pagamento das
despesas de rotina, e pode virar uma bola de neve,
com necessidade de usar os recursos do Fundo de
Reservas - que deveriam ser destinados a obras de
melhoria e reforma do prédio - para pagamento dos
gastos ordindrios”, afirma.

A gerente pondera, no entanto, é preferivel que
sejam esgotadas todas as tentativas de acordo amigavel
com os condéominos devedores para recebimento de
cotas em atraso antes da adocdo da agdo judicial de
cobranca, que deve ficar como um plano substituto,
caso a conciliagdo amigavel ndo surta efeito.

Eones:
atencutapetesoZ@gmailf*com

CzeD /K98 81255150
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m julho, alertamos no Jornal do Sindico que o uso da plataforma de escrituracdo digital e-Social para o gerenciamento de
informacdes fiscais, trabalhistas e previdenciarias passaria a ser exigido também para condominios a partir de entdo. No
més seguinte, contudo, noticiamos que - segundo nota oficial divulgada a época - tal determinagdo fora implantada em carater
experimental durante a sua primeira fase, sem o objetivo de penalizar, mas apenas de orientar a adequacdo dos contratantes.
Os condominios ganharam mais tempo para organizar a burocracia necessdria e seus registros para procederem
com a segunda fase que vem a seguir. Por enquanto, nesta primeira fase, deve-se buscar inserir e-Social informagdes
proprias dos condominios: cargos e fun¢des dos funcionarios, bem como valores a serem pagos de saldrios e encargos,
incluindo férias e também horarios e turnos de trabalho. O prazo de adequacdo foi prorrogado para o dia 10 de outubro. Os
sindicos tém até essa data para regularizar as informacgdes na plataforma e-Social.

Os gestores devem correr contra o tempo para fornecer o cadastro completo dos trabalhadores registrados nos
seus condominios, visto que muitos ndo possuem os dados completos ou possuem dados invalidos, como endereco antigo
no qual o trabalhador ndo mora mais. Esse é um fator complicador na hora de obedecer ao prazo imposto.

No entanto, no futuro, apés a total implantacdo, o principal desafio no gerenciamento dos dados requeridos sera
sem duvidas o dinamismo no repasse desses, uma vez
que o e-Social exige uma atualizagdo rigorosa do sistema.
A maior parte dos administradores estavam habituados
a enviar informagbdes aos dOrgios competentes apenas
quando solicitados. Porém, daqui para frente, tudo devera
ser feito em tempo real, em ambiente digital e on-line, de
modo que o cruzamento das informagdes e consequentes
autuagdes sejam muito mais faceis de serem aplicadas.

Por exemplo, eventos da rotina entre contratante
e contratado - tais como admissdes, aviso e pagamento de
férias, desligamentos, alteracdes contratuais, acidentes

laborais, faltas, atestados

médicos - que antes
podiam ser notificadas
retroativamente, agora

precisam ser registradas
em 24 horas, sob o risco
de sofrer penalidades
judiciais, cujas multas
podem chegar a R$ 233 mil.

Para o advogado
Thiago Badard, especialista
em Direito Condominial, a
recomendacdo é que, com
essa prorrogacdo de prazo,
sindicos e administradoras
comecem a “ensaiar” os
melhores processos a serem
adotados para que, com
o maximo de brevidade,
os eventos ndo periddicos
sejam comunicados ao
sistema do e-Social.

“Além disso, com
o fim da primeira fase
vem uma das maiores
responsabilidades dos
sindicos: o cadastro dos
eventos ndo periddicos,
aqueles que ocorrem fora
da rotina de trabalho e
que, por 6bvio, o sindico
é o primeiro a tomar
conhecimento, nascendo
assim a obrigatoriedade de
comunicagdo ao e-Social”,
afirma Dr. Thiago Badaré.
Fonte: Cecilia Lima -
RP: 3268/DRT/PB
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IMPORTANCIA E DESAFIOS DOS METODOS RESOLUTIVOS DE SOLUGAO DE CONFLITOS

DRA. ANA SARMENTO - PRESIDENTE
Advogada, Mediadora e Arbitra vinculada a
MEDIA - Camara de Mediagao e Arbiragem.
Coordenadora do Nucleo de Resolucdo de
Conflitos da ESA/SE. Presidente da Comissao de
Mediagcao e Arbitragem dpo BDFAM/SE. CMDM.

O s métodos resolutivos de solucdo de conflitos como
instrumentos de pacificacdo social, tém como principal
objetivo, fomentar uma nova visao em relagdo aos mesmos,
onde o Poder Judicidrio nao seja em tese a primeira possibi-
lidade a ser utilizada quando da necessidade de se realinhar
as situacdes onde as controvérsias ja se instalaram;

Faz-se necessaria a compreensao, ndo s6 pelos operadores do di-
reito, mas por todos que se interessam pelo tema, de que pacificar o dialo-
go, estabelecer a escuta ativa, trocar de papéis, dentre outros mecanismos
que nos impde os métodos alternativos, possibilita a ressignificacdo do
litigio, vez que a pratica e a utilizagdo da comunicag¢do ndo violenta/CNV,
viabiliza a identificacdo dos interesses e necessidades dos envolvidos;

A retomada do didlogo pelas partes as empodera da real possibilida-

de de encontrar a decisdo oportuna e necessaria para a situacao confli-
tuosa, acordos firmados pelas proprias partes estatisticamente sdo cum-
pridos em sua integra, vez que os prdoprios protagonistas alinhavaram e
decidiram a situacdo conflituosa, diferentemente de decisdo provenien-
te de um Juiz de Direito, onde recorrentemente alguém sai e/ou se sente
prejudicado, insatisfeito, sem por termo ao processo, invariavelmente se
utilizando de recursos, perpetuando e acirrando o conflito.

A Arbitragem como método heterocompositivo prevé para me-
lhor eficiéncia, a utilizagdo das técnicas mediatérias, podendo advir uma
sentenca homologatéria, ou seja, mesmo com o auxilio de um Arbitro,
Juiz sem toga, as partes foi possibilitado compor o acordo, o que por si ja
demonstra a humanizacao da heterocomposicao, consequéncia da cultu-
ra da paz, o que de fato se busca com esse novo olhar sobre o litigio;

E razoavel refletirmos que o tempo, o custo econdmico financeiro, o
desgaste emocional das partes, a insatisfagdo com as sentencas prolatadas, cre-
dibiliza e fortalece a utilizacao dos métodos resolutivos diante da concreta efici-
éncia dos resultados obtidos através da mediacao, conciliacdo e/ou arbitragem;

Conhecer a cultura da paz, estabelecer a nao violéncia, a es-
cuta ativa, readequar os protagonistas nos seus devidos papéis, gera

Continua na pagina 16.
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seguranca, confiancga, tranquilidade as partes, pois, que se depara com a
esséncia da verdadeira Justica que é desmistificar a figura do conflito, vez
que esta presente no cotidiano de cada um de nés;

Com a implementacido dos métodos resolutivos, o Estado esta devol-
vendo uma parcela significativa de sua funcio jurisdicional a esfera privada.
Todavia, apesar dos esfor¢os empreendidos, para esta implementacio deve
ser estabelecido um novo olhar, um novo e grande desafio que seria a im-
plantacdo de uma verdadeira politica publica que vise difundir e divulgar os
métodos resolutivos, através da popularizacdo dos mesmos, possibilitando a
sociedade utilizar-se de maneira eficiente, das “novas” possibilidades, ofere-
cendo novos caminhos a serem percorridos pela justica contemporanea.

Como bem ressalta Marina Matos Sillmann (2012, p. 2):

“[...] uma lide julgada nem sempre é sinonimo de lide resolvida. Apesar
do juiz de direito ter determinado uma sentenc¢a e com isso colocado um
ponto final ao processo, para as partes a lembranca deste perdurara por
um bom tempo: a angustia, o longo tempo de espera, a raiva, isso sem
falar que é muito provavel que o relacionamento que uma parte possuia

com a outra, antes do confronto, nunca venha a se restabelecer”.
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O maior desafio para os crédulos, os visionarios que tém nos métodos
resolutivos um novo caminho para reestabelecimento da paz, é a imple-
menta¢do de uma nova cultura a partir de si mesmo, onde como nos diz o
[. Martin Luther King, “o ser humano deve desenvolver, para todos os seus
conflitos, um método que rejeite a vinganga, a agressao e a retaliacdo. A
base para esse tipo de método é o amor”.

A utilizacdo da mediacdo pode ocorrer em qualquer area das re-
lagdes humanas onde existirem conflitos, como; area civel na relagdo de
consumo, bancario e diversos ramos, bastando para tanto que as partes
estejam disponiveis a um acordo, comunicagao.

Através do didlogo as partes retomam o poder de decisdo, para
que as solucdes tomadas possam ser duradouras, levando em considera-
¢do as necessidades de cada uma dessas partes, assim, estas podem ser
protagonistas de suas vidas, ndo passando o poder de decisdo somente
para um juiz de Direito, um arbitro ou outra pessoa qualquer.

A mediagdo leva as partes a entenderem a origem do conflito para resol-
vé-lo sem a necessidade de enfrentar longas e custosas demandas juridicas, ge-

rando uma qualidade de vida infinitamente melhor para as pessoas envolvidas.

E COM ESSA
ATENGAO
QUE CUIDAM DAS
FINANGAS DO SEU
CONDOMINIO ?

Rua Lourival Andrade, 138 - B. Inacio Barbosa
Aracaju - SE CEP: 49040-320
Tel: (79) 3231-0933

(@) & £ Yu@D / nordestecon

nordestecondominial.com.br
Aracaju/SE « Sao Paulo/SP « Santos/SP+ Salvador/BA

Ser cliente Nordeste Condominial & contar com a lideranca e
referéncia absoluta no mercado em mais de 150 clientes.

E dispor da mais completa e qualificada equipe, infraestrutura
fisica e tecnolégica para seu uso.

E usufruir de um atendimento especializado 24h por dia em
diversos canais.

E possuir o controle total dos documentos enviados diretamente
no seu email.

E ser cliente de uma marca reconhecida nacionalmente. Unica
de Sergipe eleita por quatro vezes entre as melhores do pais e
operar no Estado de Sao Paulo.

Seja diferente. Seja Premium. Seja Nordeste Condominial.

LD

Nordeste
condominial




