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Consulte nossos Classificados

Administragéo de condominios 8

Advogados 8

Alarme 8

Arquitetura/projetos/paisagismos 8

Bombas 8

CFTV Camera de seguranga 8

Cobranga / Crédito 8

Conservagdo e limpeza 8e9

Consultoria em Engenharia 9

Construgao e Reforma 9e10

Corriméo 10

Desentupidora 10

Elevadores 10

Extintores 10

Gas/instalagdes 10

Impermeabilizagao 10

Interfones 10

Limpeza de Caixa d'agua 10

Limpeza de fachadas 10 - e — A e |
Material de limpeza 10 - = . e I e o
Portaria 10 H H- H 1 H 1 H

e s 0 Depois da experiencia, no periodo-mais critico da pandemia, no qual as
Portaria virtual 10 . . . .
Portas Blindex (] pessoas tiveram que permanecer em suas casas, as assembleias virtuais
Portas de seguranga il - =l LR

Rede de Protegao 1

Sequros i entraram na rotina de varios condominios.

Sindico profissional n —

Telhados 1 A

Atencao sindicos e sindicas!

Estamos atualizando nosso cadastro.  Jornal do Sindico

Entio, caso queira continuar recebendo o Jornal do Sindico, todos os meses, 20 nos @ lado de sindicos
encaminhe uma mensagem no nosso nimero de WhatsApp, com os dados de nome ¢ © Sindicas de BH e Regido.

enderego completo do condominio. (31) 9 8481-7642
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Quem & qu

2 0 2 3 comegou e com
ele se abrem
novas portas e possibilidades.
Olhe para este ano como uma
folha em branco, na qual pode-
remos escrever uma nova his-
téria, com desfechos diferentes
dos que obtivemos nesses dois
anos anteriores. Serdo doze
meses e 365 dias para colocar
em pratica aquelas “resolugdes
de fim de ano” que todos nds
fazemos, ainda que mental-
mente, para projetar nossas
expectativas para o novo ano.

Otimismo deve ser a palavra
de ordem para esse novo ciclo.
Economia, trabalho, relagdes
afetivas... Tentemos olhar para
o futuro com mais boa vontade
e for¢a para conquistar nossos
objetivos. No condominio, o
ano novo comeg¢a com mu-
danga de gestdo para muitos
e continuidade para outros e,
independentemente de ser um
sindico estreante ou veterano,
o Jornal do Sindico deseja a to-
dos um excelente e produtivo
ano de trabalho.

Nessa primeira edi¢cdo de 2023
trazemos uma matéria sobre
um assunto pouco abordado nos

~

condominios: o teste de estan-
queidade. Trata-se de um item
fundamental no calendédrio de
manutengdes e vistorias, o qual

Envato

-~

deve ser executado regularmen-
te a fim de detectar possiveis
vazamentos e assim evitar aci-
dentes.

No condominio, 0 ano novo comega
com mudanca de gestao para
muitos e continuidade para outros

m?

Outro tema abordado nessa
edicdo é o que define, clara-
mente, quem sd3o 0s persona-
gens do condominio. Morador,
condémino e inquilino, quem
é quem no condominio? Isso
faz toda a diferenca quando,
por exemplo, a administracdo
necessita notificar o proprie-
tario de uma unidade. Entenda
quem sdo esses habitantes em
nossa matéria na secdo, Seu
Condominio.

Nossa equipe segue firme em
2023, trabalhando com empe-
nho e dedicagdo em um proje-
to editorial o qual vem sendo
bem sucedido ha mais de 30
anos, o que nos orgulha ver-
dadeiramente. E vocé, caro
leitor, é parte fundamental
desse sucesso e também o que
nos motiva a estarmos sempre
nos aperfeicoando, em busca
de oferecer um material infor-
mativo de qualidade e efetiva-
mente util para auxiliar na ro-
tina condominial.

A todos os nossos fieis leitores
- € a0s NOVos que se agregam a
cada dia - desejamos um feliz
ano novo!

IMPOSTO DE RENDA = i
wn| o] aso|  ser|  out|  wov _ = PISDSALARIAL MINIMO R 1.459,04
e  FAXINEIRA OU SERVENTE RS 1.459,04
1GP-M (FGV) 0,59 0,21 -0,70 -0,95 -0,97 -0,56 b
INPC (IBGE) 0,62 -0,60 -0,31 -0,32 0.47 0,38 Até R$ 1.903,98 ISENTO < ASCENSORISTA R 1.465,60
- - - - - - e : GARAGISTA R$ 1,486,46
IPC (FIPE) 0,28 0,16 0,12 0,12 0,45 0,47 De R$ 1.903,99 até 2.826,65 7,5% RS 142,80 2 MANOBRISTA RS 1.685 45
CUB/MG e ————— b —— 010" 1 "peRs 2.826,66 até 375105 15%RS36480 = PORTEIRDOUVIGI RS 176781
0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 -
! ! ! ! ! ! ; o —i  7ELADOR OU ENCARREGADO RS 2.195,39
POUPANGA 0,5000 0,5000 0,5000 0,5000 0,5000 0,5000 De RS 3.751,06 até 4.664,68 22.5% RS 636,13 : ! -
Os valores acima valem para empregados admitidos pelos con-
1,212,00 1,212,00  1,212,00 1,212,00  1,212,00 1,212,00 Acima de RS 4.664,68 275% R$ 869,36 dominios a partir de 01/09/2022 segundo convengéo coletiva de
trabalho da categoria assinada pelo Sindicon e Sindeac.

VocéPel‘gunta encaminhe suas duvidas para jornaldosindicobh@gmail.com ou e (31) 98481-7642

por Dr. Kénio de Souza Pereira
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DESPESAS COM 0 TELHADO

Pergunta - Estou no exercicio da fungdo sindico de
um condominio. S&o 5 aptos, sendo um por andar e
uma cobertura. A proprietaria do 5 andar quer que
0 condominio arque com as despesas de manuten-
¢d0 do telhado dela. Ela usa a cobertura como drea
de lazer, tem churrasqueira, piscina etc. No telha-
do foi colocado por ela um sistema de aquecimento
solar somente para ela, sem avisar aos demais
moradores. Caso quisermos colocar também um
sistema de aquecimento, ndo temos condigdes,
pois ndo ha lugar devido ao j instalado. Ela paga
uma importancia a mais no condominio devido a
diferenga de fragéo ideal. Neste caso o condominio
é responsavel pela manutengo do mesmo?

Carlos - por e-mail

Resposta - Quanto ao questionamento relativo
aos reparos do telhado, esclarego que este ou o
terrago de qualquer edificio deve ser consertado
mediante a contribuigdo financeira de todos os
coproprietarios, em quotas iguais, pois se trata
de area comum, pelo fato de nenhuma das uni-
dades (sejam aptos tipo ou de cobertura, bem
como, loja térrea ou salas num prédio comer-
cial) ser proprietdria a mais ou a menos do que
a outra em relagdo ao telhado.

Envato

Na realidade, quando existe um apartamento de
cobertura num edificio residencial, acaba que os
proprietdrios dos apartamentos tipo séo beneficia-
dos com a redugdo dos reparos do telhado, pois essa
area se torna bem menor do que seria caso o prédio
tivesse todo o teto ocupado somente por um telhado.
Para facilitar a compreensdo, cito um exemplo. Caso
um edificio possua a projegdo de 700 m? se nele
exista um apartamento de cobertura que tenha 300
m? de drea de lazer ou de terrago privativo, cabera ao
proprietdrio da cobertura arcar com o pagamento
exclusivo da troca da manta de impermeailizagdo (0
que ocorre entre 15 a 25 anos) e o refazimento desse
piso, obra essa de custo elevado que néo terd a par-
ticipagdo dos proprietarios dos apartamentos tipo.
Diante disso, 0s apartamentos tipo 3o beneficiados,
pois pagarao pelo conserto do telhado que se limitaa
apenas 400 m? cabendo as todas as unidades ratear

Seu custo, que por uma questdo de bom senso deve
ser dividido de forma igualitaria.

Quanto a instalagdo de placas solares, caso essas
ndo tenham danificado o telhado, ndo ha qualquer
iregularidade. Geralmente, tal obra € realizada com
a anuéncia do condominio, sendo comum ocorrer
a prescrigdo quanto a possiblidade de reclamar
quanto a possivel falta de autorizagao prévia. Quan-
to a ndo existir um telhado maior, que comporte a
instalagdo de placas para todas as unidades, ndo
ha como solucionar essa limitagdo e em relagdo
a qualquer outra questdo é necessario analisar as
particularidades do caso concreto para opinar.

Quanto ao rateio de despesas pela fragdo ideal, 0 qual
acarreta 0 pagamento da quota de condominio do
apartamento de cobertura em valor mais elevado, en-
tendo que se trata de uma forma de rateio equivocada,
pois 0 que gera as despesas do rateio é 0 uso das dreas
comuns (portaria, corredores, energia elétrica, empre-
gados, dreas de lazer, limpeza, etc) que na pratica sio
utilizadas de forma semelhantes por todos os morado-
res, independentemente se esses ocupam apartamen-
tos tipo ou de cobertura. Todas as pericias judiciais de
processos que atuei como advogado de proprietario de
cobertura foram unanimes em determinar ser incore-
to 0 uso da fragdo ideal, tendo essa sido criada para di-
vidir despesas de construgdo de prédio negociados na

planta. Bastaler alei 4591/64, que trata em especial da
incorporagdo, ou seja, 0 custeio de obras das unidades
vendidas em construgao. Somente se for provado que
a cobertura gasta efetivamente algo a mais que os
apartamentos tipo em relagdo a determinado item, se
torna correta a cobranga a mais, na medida da efetiva
proporgo do que é utilizado do referido item, devendo
0s demais itens serem rateados igualmente por uma
questdo de logica matematica. Quando o apartamento
possui piscina, ha pericias que apontam ser justo co-
brar 20% a mais do que € pago pelo apartamento tipo
em relagdo a dgua. Entretanto, utilizar esse item para
onerar 0s demais consiste numa atitude abusiva, que
fere 0 bom senso.

Em geral, ha um enorme desconhecimento do que
seja quota de condominio, pois ela ndo € imposto.
Consiste em um equivoco confundir o IPTU, que de-
corre do valor de venda do imavel com a quota, tam-
bém chamada erroneamente de taxa de condominio,
a qual ndo tem qualquer ligagdo com o tamanho do
apartamento que possui a parte superior, ou seja, a
cobertura. Se esta utiliza igualmente os servigos, 0s
empregados (que consiste na maior despesa do pré-
dio) na mesma dimenso que os apartamentos tipo
ndo tem sentido que venha a pagar mais.

Kénio de Souza Pereira
kenio@keniopereiraadvogados.com.br
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Assembleias virtuais oferecem
facilidades aos condominios

Ha males que vém para um bem. Sim, o dito popular é muito antigo e traz consigo um certo
teor de verdade! Um exemplo pratico da aplicabilidade dele € o sucesso que muitos condo-
minios tém obtido com a realizagao de assembleias virtuais. Em decorréncia da pandemia
de Covid-19, muitos prédios foram obrigados a adotar esse método como alternativa as
reunioes presenciais e hoje, ja percebem mais beneficios na versao digital.

Aa;daptaqéo precisou ser muito
ipida e até um pouco “improvi-
sada” para a maioria. Esse foi o caso
da sindica Camila Ledo, professora
universitaria que gerencia um flat
no bairro de Parnamirim em Recife
(PE). “Apesar de ter sido de uma hora
para outra, os condominos aderiram
rapidamente, porque hoje em dia a
maioria das pessoas tém familiari-
dade com internet, celular, compu-
tador e isso ajuda’”, relata. Ela acres-
centa que o interesse pelas reunides
aumentou durante a pandemia.

“Nesse periodo, eu pude perceber
duas coisas: a primeira é que os
moradores passaram a se interes-
sar mais por assuntos do préprio
condominio como controle de
acesso, higienizagdo. A outra é que
mesmo os proprietrios que ndo
moram no prédio e que nunca vi-
nham as assembleias comegaram
a querer participar”, comenta. Ca-
mila confirma que pelo fato de ser
uma reunido remota, isso ajudou
a atrair mais presentes, pois até os
conddminos que moram em ou-
tras cidades participavam.

QUORUM - Se antes o quérum
para votages ficava comprome-
tido por justificativas como “falta
de tempo” para ir as reunides ou
porque o proprietario do imével
néo reside no prédio, as reunioes
virtuais ajudaram a sanar de cer-
to modo alguns desses entraves. O
aumento no quorum participativo
tem sido observado em vérios con-
dominios que aderiram a essa mo-
dalidade de assembleia.

E o que foi observado pelo Grupo
Graiche - empresa que administra
quase 800 empreendimentos em Sao
Paulo com 90 mil unidades de apar-
tamentos — que contabilizou, nos
primeiros meses do ano, mais de 200
assembleias, nas quais foram convo-
cadas mais de 25 mil unidades. Em

98% dos casos, 0 nimero de inscri-
tos para participagdo foi maior do
que nas ocasides de assembleia fisica,
antes da pandemia. A média geral de
publico é maior que 40% do total de
unidades do condominio.

PRODUTIVIDADE - Alkm de au-
mentar a participacio, percebe-se
também que as assembleias virtuais
ajudam a resolver outras dificulda-
des que os sindicos tém para realizar
esses eventos, tais como gerencia-
mento do espaco e do tempo. En-
quanto a reunido presencial deman-
da um espago real do condominio,
a exemplo de um saldo de festas, a
virtual dispensa uma logistica mais
complexa. Também se ressalta a or-
ganizagao das discussoes, ja que é
muais dificil haver bate-boca e confu-
sdo virtualmente, é possivel ordenar
as falas com ferramentas de fala, de
modo que cada condémino use a
palavra na sua vez.

Envato

Contudo, nem tudo é perfeito. E
preciso ter muita atencéo em rela-
¢do a validacdo da reunido: para ga-
rantir mais seguranga a assembleia
virtual, a vice-presidente do Grupo
Graiche, Luciana Graiche, lista al-
guns pressupostos que precisam
ser seguidos: “E fundamental con-
tar com uma plataforma segura e
a prova de fraudes para que cada
condémino tenha uma assinatura
e um registro eletrénico ou forma
de comprovagdo segura do parti-
cipante; é preciso também contar
com um sistema seguro e confiavel
que audite os votos; e a manutengdo
e coleta antecipada de documen-
tos de representagdo, tudo feito
com antecedéncia para possibilitar
a participagdo de todos; além de
treinamento, capacitacido e adesdo
de todos os envolvidos, ja que uma
nova modalidade exige adaptacdo
de todos os participantes”, pontua.

I
*Jornalista

Além de aumentar a participagao,
percebe-se também que as
assembleias virtuais ajudam a resolver
outras dificuldades que os sindicos
tém para realizar esses eventos
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Saiba quando e como devem
ser feitas as cobrangas aos
condominos inadimples

Como proceder quando o pagamento da taxa de condominio estd atrasa-
da? Como deve ser feita a cobranga? Essas sdo algumas duvidas comuns
que surgem e que serdo esclarecidas na coluna deste més. A dica é enviar
carta para o inquilino, proprietario ou imobilidria responsavel pelo imdvel 5
dias apds a data do vencimento da taxa de condominio.

Nesta mesma carta o condominio deve dar um prazo de 3 dias para que
a taxa em atraso seja paga. Se isso ndo for feito o setor juridico deve
ser informado para que sejam tomadas as providéncias legais. Para evitar
constrangimentos, o sindico ndo deve jamais ir até o devedor para fazer
cobrangas.

0 nome do devedor ndo deve ser colocado em avisos em espagos comuns
e em grupos de whatsapp. 0 que pode ser feito nas assembleias de presta-
¢do de contas € um informe de quais unidades estdo inadimplentes, sem
citar os nomes dos responsaveis. Esses cuidados evitam a exposigdo do
conddmino.

£ importante ressaltar que o condominio ndo pode conceder descontos ou
retirar multas das parcelas atrasadas. A taxa € um rateio e ao fazer isso 0
sindico vai penalizar quem paga em dia as suas obrigag@es condominiais.

Para receber orientagdes sobre esses assuntos e de outros temas rela-
cionados aos condominios € importante se associar ao Sindicon MG. Além
de ter um corpo juridico, 0 nosso sindicato promove cursos e palestras
que ajudam na gestdo dos condominios. Para ficar bem-informado sobre
essas oportunidades € importante seguir as nossas redes sociais. Elas sdo
atualizadas sobre essas novidades.

Carlos Eduardo Alves de Queiroz
presidente

.

—SINDICON MG

Sindicato dos Condominios Comerciais,
-— Residenciais e Mistos de Minas Gerais

Rua Guajajaras, 715 sala 603 - Lourdes - BH/MG - Tel: 3281-8779

INFORMAGAQ e QUALIDADE
VOCE ENCONTRA TAMBEM, NO

&2 Youlube

Acesse o canal do Jornal do Sindico

ESTAMOS PREPARADOS PARA SURPREENDER VOC

Manutencdo preventiva e corretiva

Moderniza¢do de cabinas e moderniza¢do técnica
Reparos em geral

CONTROL

Agende uma vista®) 3222-6685 | Visite nosso site @ controlelevadores.com.br
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> legislat;ﬁo por Eliza Novaes

Obras necessarias independem
da aprovacao em assembleia

E natural que os edificios sofram desgastes com o passar dos
anos e, por isso, ¢ fundamental que o Condominio promova a
manutengao periodica para evitar que o bem se deteriore a
ponto de gerar danos e conflitos entre os condominos.

As obras necessarias sdo
aquelas que tém a finalidade
de promover a conservagido da
coisa ou impedir sua deteriora-
¢do. Os reparos elétricos ou hi-
draulicos, a impermeabilizagdo
do telhado, os reparos em um
muro que apresenta inconsistén-
cias e as obras de acessibilidade,
dentre outras, sdo consideradas
necessarias. Portanto, sido obras
que ndo podem aguardar um
longo prazo para serem realiza-
das, sob pena de deterioragdo do
imovel.

PROVIDENCIAS - O sindico,
muitas vezes, se depara com a ne-
cessidade de execugdo de reparos
ou obras consideradas necessé-
rias e imprescindiveis, tais como
o caso de infiltragdo que atinge
as unidades localizadas abaixo
do telhado, problemas de esgo-
to e caixa de gordura que afetam

as unidades do térreo, porém, ao
1

invés de providenciar a solugdo
imediata do problema, optam por
convocar uma assembleia geral
para que os conddminos possam
deliberar sobre o assunto.

Entretanto, essa situagdo pode
causar diversos outros transtor-
nos para os sindicos, haja vista
que durante as assembleias, ha
conddéminos que tratam este tipo
de assunto, apesar de urgente, de
forma displicente e tentam, a todo
custo, postergar a realizagdo dos
reparos. Como exemplo desta si-
tuacdo, podemos citar os casos de
infiltracdo de fachada que atinge
apenas algumas unidades, sendo
que ha condominos que tratam o
assunto de forma irrelevante, pelo
fato de o problema néo atingir di-
retamente a sua unidade.

DESCULPAS - Sio varias as des-

Infiltragdes estdo entre os exemplos de
obras necessdrias

culpas que alegam para adiar a
realizagdo da execugdo da obra
reparadora, dentre as quais: “ire-
mos pensar melhot; poucos condo-
minos compareceram na assem-
bleia para decidir; melhor deixar
para discutir o assunto na proxi-
ma assembleia; a contratagdo de

uma construtora ou engenheiro
especializado aumentard muito o
custo; ndo temos dinheiro agora;
entendemos que o condominio tem
outras prioridades; o custo da obra
para solugdo do problema deve ser
arcado pelo proprietdrio da unida-
de danificada; entre outras”. Com
isso, passam-se meses e anos, e
nada ¢é feito, acarretando o agra-
vamento dos danos e consequen-
temente o aumento dos custos
para a sua reparagio.

O artigo 1.341 do Codigo Civil,
nos paragrafos 1° ao 4°, determi-
na que a realizagdo das obras de
carater necessario pode ser exe-
cutada pelo sindico independente
de aprovacéo em assembleia, haja
vista que as obras necessarias sio
aquelas que tém a finalidade de
conservar ou evitar que a edifica-
¢do se deteriore.

Sao varias as desculpas para
adiar a realizagao da execugao
da obra reparadora

Portanto, quando a obra for de
cardter necessario, nio pode o
sindico ficar a mercé do capricho
de um ou outro proprietario para
que sejam feitos os reparos neces-
sarios, pois 0 que estd em jogo ¢ a
conservagdo do patriménio da co-
letividade sendo que o tratamento
displicente dado pela maioria dos
coproprietarios que nao sofre com
os problemas, também dificulta
uma solugao agil ao caso.

Desta forma, é necessario que o
sindico adote uma postura firme
para que o problema seja solucio-
nado, sendo que para a execugdo
de uma obra necesséria, sem que
haja a aprovagao prévia da assem-
bleia, o ideal é que sindico defina
exatamente o escopo da obra e
verifique a idoneidade e especiali-
dade técnica da empresa antes de
promover a contratagdo efetiva-
mente, mantendo assim a trans-
paréncia na gestio do condominio.

I

*Presidente da Associagdo Mineira dos Advoga-
dos do Direito Imobilidrio - AMADI
Vice-Presidente da Comissdo de Direito
Imobilidrio da OAB/MG - Diretora Adjunta da
Associagdo Nacional da Advocacia Condominial
- ANACON MG

elizanovaes@gmail.com

> Seu Condominio por Cecilia Lima

Morador, condomino ou inquilino: saiba as diferengas

Envato

A lei 4.591/64 - a qual dispde sobre o condominio em edifi-
cagoes e incorporagdes imobilidrias - traz, em seu artigo pri-
meiro, a seguinte conceituagao: “As edificagdes ou conjuntos
de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residen-
ciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou
em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada uni-
dade, propriedade autdnoma sujeita as limitagdes desta Lei".

Desse modo, compreendemos
que o condominio nada mais
¢, como o proprio termo sugere,
um “dominio compartilhado”,
ou seja, ha varias unidades auto-
nomas entre si que, juntas, cons-
tituem um territério maior, que
as engloba, e inclui também areas
de uso comum. Em se tratando
de uma modalidade de habita¢ao,
pressupde-se a existéncia de habi-
tantes no condominio, por ébvio.

SINONIMOS - A esses “habitantes”
podemos dar diferentes nomencla-
turas: moradores, condéminos,
inquilinos. Seriam essas palavras
todas sindnimos umas das outras?
Em uma leitura rapida, talvez seja

essa a ideia transmitida, mas ao
analisarmos em detalhe cada uma,
veremos que os termos designam
categorias diferentes de habitantes,
com prerrogativas diferentes.

Primeiramente, quem s3o os “con-
doéminos™ Trata-se daqueles que
detém a propriedade do co-domi-
nio, sendo efetivamente donos dos
iméveis (unidades residenciais)
que compdem o condominio. Se
falarmos de um edificio vertical,
o conddmino serd o proprietario
do(s) apartamento(s), independen-
temente de morar ou nao no prédio.
Todos os donos de apartamento,
salas e lojas, neste caso, sao co-pro-

prietarios do condominio edilicio.

Se oimdvel estiver no nome de 2 pes-
soas, como a exemplo de conjuges,
ambos sdo considerados condomi-
nos. Informago relevante é registrar
que ao condomino é dado o direito
de voto valido em assembleias, in-

clusive para elei¢do de sindico. Outro
fato é que o condémino pode tam-
bém ser votado, disponibilizando-
-se a0 cargo de sindico, mesmo sem
morar no condominio.

INQUILINO - Muitas vezes o pro-
prietario do imével o tem apenas
para gerar renda, preferindo colo-
ca-lo para locagdo. Assim temos a
figura do “inquilino”, que é a pes-
soa que obtém a posse da unidade
residencial por meio de contrato
de aluguel, passando a caber a ela a
obrigagdo de arcar com taxas con-
dominiais e conservagdo do imével.

O inquilino usufrui dos benefi-
cios de dreas comuns do prédio,
mas tem poder limitado quanto a

Informagao relevante € registrar
que ao condomino é dado o direito
de voto valido em assembleias,
inclusive para elei¢do de sindico

deliberacdes. Nao é proibida sua
participacdo em assembleias, po-
rém sem o poder de voto. Exce-
¢do é dada quando o inquilino é
portador de procuragdo dada pelo
conddmino, legitimando-o como
representante apto a votar.

Por fim, temos 0 “morador”, termo
mais genérico de todos, o qual en-
globa todas as pessoas que vivem
naquele condominio. Aqui tam-
bém estdo incluidos os condomi-
nos que de fato residem no imével
mais seus conjuges, filhos e outros
agregados. Os inquilinos (aque-
les que tém seu nome no contrato
de locagdo) juntamente com suas
familias e agregados também sio
“moradores”. Até mesmo os funcio-
narios que residem no condominio
ndo deixam de ser outra coisa sendo
“moradores” do condominio.

E a todos cabe o dever de obedecer
a Convengio e o Regimento Inter-
no do condominio.

*ornalista



> Manutencao por cecilia Lima

Teste de estanqueidade previne
acidentes com gas

E fato que o gas encanado proporciona mais seguranga e pra-
ticidade aos condominios quando comparado ao gas envasa-
do em botijoes, uma vez que esses ultimos sao dispositivos
considerados inseguros, pois o gas é armazenado sob forte
pressao e os botijoes precisam ser regularmente transporta-
dos e nem sempre tém uma manutengao adequada em suas
mangueiras, conexdes e valvulas, o que propicia vazamentos.

Ogés encanado, por outro
lado, oferece um forne-

cimento perene e continuo a
exemplo do abastecimento de
agua, direto do gasoduto exis-
tente na rua para dentro dos
condominios, ou seja, nio falta
e ndo acaba. Outro ponto prati-
co é a facilidade de pagar apds o
uso apenas o0 que consumiu no
més anterior. O condominio ga-
nha em seguranga, pois ndo tem
mais os cilindros e botijées de
alta pressdo guardados dentro
das unidades sob condigdes des-
conhecidas.

E por essas razdes que muitas
cidades estdo ampliando a dis-
tribuigdo desse recurso, o qual
chega aos domicilios por meio
de uma rede propria, provida

por uma concessiondria, tal
como se faz com a agua e a
energia elétrica. Embora pos-
sua vantagens e seja conside-
rado mais seguro, o modelo de
gas encanado ndo estd isento
da obrigagdo de executar cui-
dados periddicos.

SEGURANGCA - A manutengio
deve ser feita para preservar a
funcionalidade e seguridade
do sistema. Um dos principais
passos desse cuidado é proce-
der o chamado Teste de Es-
tanqueidade, o qual deve ser
feito pelo menos a cada dois
anos. Ele consiste basicamen-
te em um método para checar
se ndo ha nenhum vazamento
na superficie de contato das

Divulgacao Gasmec

Testes sdo feitos por empresas especializadas
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tubulagdes que conduzem o
gas, evitando assim possiveis
acidentes.

E executada uma metodologia
especifica para identificar falhas
no sistema, sendo realizados para
tanto um teste primdrio e outro
secundario. Durante o Teste de
Estanqueidade sdo fechados si-
multaneamente todos os regis-
tros e a empresa contratada vai
testar a rede de distribuicao com
o intuito de detectar vazamentos,
os quais, quando identificados, ja
sao imediatamente reparados.

NORMA - De acordo com a
Norma NBR 15526 (Redes de
distribuicdo interna para gases
combustiveis em instalagdes
residenciais e comerciais) da
ABNT na se¢do que versa sobre
a inspegdo periodica para esta-

A manutencgao deve ser feita
para preservar a funcionalidade
e seguridade do sistema

belecimentos residenciais esta
disposto que “recomenda-se que
sejam realizadas inspe¢des pe-
riodicas na rede de distribuigdo
internas em periodos mdximos
de cinco anos, ou de acordo com
defini¢do da autoridade compe-
tente, podendo variar para me-
nos em funcio de riscos decor-
rentes das situagdes construtivas
e das condi¢des ambientais.”

O condominio nao pode negli-
genciar a periodicidade do Teste
de Estanqueidade, muito menos
a credibilidade e competéncia
dos profissionais que irdo pro-
cedé-lo, pois vazamento de gas
¢ algo muito sério que pode co-
locar ndo apenas a estrutura do
prédio como também vidas hu-
manas em risco.

I
*Jornalista

SERVIGO

Para realizar o teste de estanqueidade,
consulte nosso anunciante parceiro, a

Gasmec: 3318-9527

Portao eletronico: cuidados
prolongam a vida util

A seguranga é um dos motivos pelos quais muitas pessoas
optam por viver em condominios. Nesse sentido, vale des-
tacar que as vias de acesso ao interior do prédio - seja
de pedestres ou veiculos - devem ser rigorosamente con-
trolados para que se preserve a seguridade local, assim,
possuir portdes eletronicos é fundamental para o controle

da garagem, sobretudo.

xistem no mercado basica-

mente trés tipos de portdo
automatico: portao do tipo bas-
culante (ideal para locais com
pouco espago disponivel, gastam
menos energia); portdes auto-
maticos deslizantes (rola sobre
trilhos e é bastante procurado
por ser de ficil instalagdo e ne-
cessitar menos manutengio) e,
por ultimo, os portdes do tipo
pivotante (geralmente visto em
grandes construgdes, pois tem o
maior custo de instalagdo entre
os trés e requer manutengao re-
corrente).

Para garantir o pleno funcio-
namento desses equipamentos,
¢ necessdrio, portanto, primei-
ramente fazer instalacdo de
produtos de qualidade e, poste-
riormente, proceder as devidas
manutengdes. Fora isso, alguns
cuidados preventivos podem ser
tomados a fim de prolongar e a
vida util do portdo eletronico,
minimizar as chances de defeito
e, consequentemente, diminuir
os incidentes em que é preciso
recorrer ao modo manual, o que
diminui a eficiéncia e seguranga
do portao.

Envato
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Manutengdo dos portoes deve ser periédica

LIMPEZA - A primeira reco-
mendagdo diz respeito a limpe-
za: deve-se manter o local pré-
Ximo ao automatizador (motor)
sempre limpo e arejado, visando
a evitar a prolifera¢édo de insetos,
bem como o acumulo de umida-
de. Uma atengdo especial deve
ser dada quanto a aproximagdo
de caes, especialmente os ma-
chos, que podem vir a urinar no
equipamento e provocar a oxi-
dagdo de pegas.

E fundamental manter os trilhos
limpos e realizar a lubrificagdo
das engrenagens do sistema. As
condigoes das roldanas dos por-

Para garantir o pleno funcionamento
desses equipamentos, € necessario,
portanto, primeiramente fazer

instalagao de produtos de qualidade

toes deslizantes devem ser cons-
tantemente vistoriadas, pois se
o sistema de rolamento quebra,
o portéo fica pesado, o que so-
brecarrega o automatizador, po-
dendo ocasionar o colapso.

Uma preocupagdo de quem
mora em regides umidas - prin-
cipalmente nas zonas litoraneas
- é a ferrugem. Outro problema
que também leva a essa conse-
quéncia é o xixi de cachorros.
Uma maneira de lidar com isso
é recorrendo ao processo de gal-
vaniza¢do, também chamado
galvanoplastia.

Ele consiste no tratamento de
materiais no qual se deposita
um metal sobre um substrato
que pode ser de metal ou nio,
por meio da redugdo quimica
ou eletrolitica para protegdo da
superficie tratada. Isso serve
para proteger os materiais do
portdo contra as agdes do tempo
ou de causas externas. Outras
maneiras de prevenir a ferru-
gem sao a pintura com zarcio e
a tinta de fundo, porém menos
eficientes que a galvanizagio.

—
*ornalista
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Segurant;a Por Simone Gongalves

0 que o sindico precisa saber
sobre Sequro contra Inceéndio?

0 mercado imobilidrio oferece inumeros imoveis para lo-
cagao e, diante de tantas opgdes, muitos Locatarios tém
dividas quanto as suas reais responsabilidades frente ao
Locador, ou seja, o proprietario do imével locado. E den-
tre as principais duvidas dagueles que optam por alugar
imoveis em condominios esta a responsabilidade quanto ao
pagamento do seguro contra incéndio.

Aocorréncia de um incéndio é
uma das dltimas coisas que
esperamos que aconte¢a com
nossa casa, porém acidentes des-
te tipo sdo mais comuns do que
se imagina. Assim, diante da
grande demanda, as seguradoras
disponibilizam diversos tipos de
cobertura contra incéndio, mui-
tas vezes através de “pacotes”.

No momento da contratagio,
vocé deve ficar atento quanto as
coberturas oferecidas, devendo
esclarecer principalmente o que
o seguro ndo cobre. Isso pelo
simples motivo de que a limita-
¢do dos riscos acobertados é da
esséncia do contrato de seguro,
sendo a possibilidade de recu-
sa de indenizagéo, para eventos
nao cobertos, prevista em lei.

LEGISLAGAO - Os contratos de
seguro sdo regidos pelo Cédigo
de Defesa do Consumidor, com
menc¢ao expressa aos servigos de
natureza securitaria:

“(..) Art. 3° Fornecedor é toda
pessoa fisica ou juridica, publica
ou privada, nacional ou estran-
geira, bem como os entes desper-
sonalizados, que desenvolvem ati-
vidade de produgdo, montagem,
criagdo, construgdo, transforma-
¢do, importagdo, exportagdo, dis-
tribuicdo ou comercializagdo de
produtos ou prestagdo de servigos.

§ 2° Servigo é qualquer atividade
fornecida no mercado de consu-
mo, mediante remuneragdo, in-

clusive as de natureza bancdria,
financeira, de crédito e securitd-
ria, salvo as decorrentes das re-
lagbes de cardter trabalhista.(...)”.

E nos termos do Cédigo Civil, te-
mos que “pelo contrato de seguro,
o segurador se obriga, mediante
pagamento do prémio, a garantir
interesse legitimo do segurado,
relativo a pessoa ou coisa, contra
riscos predeterminados”.

OBRIGAGAD - Tratando-se de
apartamentos, o condominio
tem a obrigagdo de contratar um
seguro condominial o qual con-
tera cobertura para caso de in-
céndio. Mas atengdo, a cobertu-
ra contratada pelo condominio
0 cobre as areas comuns do pré-
dio. Desse modo, para proteger
a parte interna do apartamento,
é necessaria a contratacdo de se-
guro residencial com cobertura
especifica para essa drea.

A indenizac¢io securitaria, pela
ocorréncia de incéndio em resi-
déncia segurada, observa os li-
mites da apdlice, excetuando-se
da cobertura os bens claramente
excluidos no contrato celebrado!

Se houver destrui¢do total ou
parcial em razdo de incéndio no
condominio, sendo comprovado
que ndo teve origem em deter-
minado imével, o seguro con-
dominial vai cobrir os imdveis
particulares, tendo cobertura
para os apartamentos.

O seguro obrigatdrio ndo abrange a unidade auténoma

O seguro condominial ndo co-
bre fogo causado por problema
na rede elétrica dos aparta-
mentos, mas devera cobrir se o
fogo ocorrer na rede elétrica do
condominio.

QUEM PAGA? - E quem deve
pagar o Seguro? Proprietdrio
ou Inquilino?

Ao alugar um imével, dificil-
mente se considera a possibi-
lidade do imével locado ser
atingido por um incéndio. Mas
infelizmente acontece!

O contrato de locagdo geral-
mente ¢ extenso mas ¢é essen-
cial ser lido com atencdo, es-
clarecendo bem cada cldusula,
principalmente, as que tratam
dos seguros.

Isso porque, a Lei de Locagdes,
conhecida como “Lei do Inqui-
linato”, dispde que é respon-
sabilidade do proprietario do
imé6vel o pagamento de segu-
ro complementar contra fogo,
salvo disposi¢do expressa em
contrario no contrato. Assim, a
propria legislagdo permite que

A indenizagao securitaria, pela
ocorréncia de incéndio em
residéncia segurada, observa os
limites da apolice

os contratos de aluguel possu-
am clausulas que responsabili-
zam o locatario do imovel pelo
pagamento de seguro contra
incéndio.

Veja que tanto o seguro resi-
dencial quanto o condominial
pode ser legalmente cobrado do
locatario enquanto ele residir no
imével. Resumindo, o seguro
contra incéndio é responsabili-
dade do proprietario do imoével,
porém ele podera exigir, legal-
mente, em contrato, que o loca-
tario faga essa contratagéo.

—
*Advogada Especialista em Direito Imobilidrio e
Condominial - contato@simonegoncalves.com.br

SERVIGO

Esta precisando renovar ou
contratar um seguro? Entre em
contato com a Valentim Seguros:
99223-3424

| A melhor empresa e profissional

CLICOU, ACHOU!

para o seu condominio.
0 classificados do Jornal do Sindico, no seu celular.

' E Um jeito pratico e agil para vocé resolver problemas e
encontrar solugdes para o seu condominio.

Experimente, € gratuito

E s enviar um "oi" para 0 nosso numero de whatsApp:

(31) 98481-7642



Administragéo Por Rodrigo Karpat

Taxa condominial em
atraso e a cobrancga de juros

A questao da falta de pagamento da taxa condominial ou o pagamento em atraso é uma
questdo recorrente na vida condominial, ainda mais em periodos como este em que vive-
mos, onde a economia e o custo de vida estdo altos, fazendo com que muitos ndo consi-
gam arcar com as suas responsabilidades.

Nesse sentido, segundo o artigo
1.336, paragrafo 1° do Codigo
Civil, define que as multas condo-
miniais s6 podem chegar até 2%
sobre o débito. Além disso, confor-
me prevé o Codigo Civil, é possivel
fixar na conveng¢do do condomi-
nio juros moratérios acima de 1%
(um por cento) ao més em caso de
inadimplemento das taxas con-
dominiais caso exista previsdo na
Convencio.

Assim, a gestdo, mesmo através de
assembleia condominial, ndo pode
reduzir a multa e muito menos au-
mentar, pois essa é uma norma co-
gente e que deve ser seguida a risca.
Sendo assim, essa é uma questdo
que ndo pode ser convencionada
pelo condominio. Diverso dos
juros que podem ser acima de 1%
ao més e a correcdo monetdria que
pode ser pactuado.

STJ - Considerando que os juros
sd0 a compensacdo pela demora
no pagamento do valor pelo deve-
dor, podem ser legais ou conven-
cionais. No caso os legais sdo os
de 1% ao més pactuado em lei e os
convencionais podem superar esse
percentual, desde que previsto em
convengao.

A decisio do STJ - Respe: 1002525
DF 2007/0257646-5, proferida pela
Ministra Nancy Andrighi vem no
sentido de possibilidade de ma-
joragdo de juros. Porém, existem
algumas decisdes que defendem
que esses ndo podem ser abusi-
vos, caso, por exemplo, de decisdo
recente também do STJ - REsp:
1933088 DF 2020/0112722-7, pro-
ferida pelo Ministro Paulo de Tar-
so Sanseverino que considerou em
que 8% ao més se configura como
cobranca abusiva. Em outro caso
o TJ-DF 07035471420198070020
DF 0703547-14.2019.8.07.0020,
03/06/2020, 1* Turma Civel, o
Relator Carlos Rodrigues, aduz
que seria abusiva a fixa¢do de ju-
ros moratdrios estabelecidos na
convengdo no percentual de 5%
(cinco por cento) a0 més mesmo
o STJ ja ter se manifestado no
sentido de que é possivel a fixacio
dos juros de mora condominial
em percentual acima de 1% ao més
sem que exista precedentes acerca
do limite maximo a ser praticado.
Quanto a corre¢do monetdria,

Envato

que ¢é a atualizagdo do dinheiro
em func¢io da sua desvalorizagdo
da moeda, a qual é prevista por lei
para regular a sua incidéncia nos
débitos decorrentes de processos
judiciais (Lei 6.899/81), no caso
do condominio o indice pode ser
ajustado em convencdo e na sua
falta deverd ser aplicado o indice
INPC conforme ja se manifestou
o STJ] (REsp: 1198479, Minis-
tra Nancy Andrighi, 06/08/2013,
Terceira Turma, STYJ)

DESCONTO - Uma questio que
paira na vida condominial é a
possibilidade de desconto nas
cotas condominiais. Entendo
que o sindico ndo pode dispor
de valores de multa e juros trazi-
dos em lei, ou de juros e correcao
monetdria tratados em conven-
¢do. E tdo pouco tem esse poder
a assembleia, que por maioria
simples ndo poderia alterar ou
suprimir os indices e percentu-
ais dispostos em convengao, tal
situacdo seria em detrimento
dos demais condéminos.

Assim, ndo é possivel renunciar a
multa e/ou juros, tratados em lei,
nem abrir mao de valores de cor-
re¢ao monetdria e/ou de juros tra-
tados em convengio, nem mesmo
o quérum qualificado de 2/3 teria
esse poder quanto aos valores em
discussdo pretéritos, dispostos
em convengdo. A deliberagdo no

e importante que o condominio defina

sentido de redugio ou alteragdo
de percentuais de valores con-
vencionados somente se aplica-
riam aos valores futuros, e no
caso de deliberagio pela isencao
de cotas, por isonomia e respeito
a fracgdo ideal, devem ser aplica-
dos da mesma forma a todos os
demais condéminos.

Tendo isso em vista, é importan-
te que o condominio defina em
convengao os indices de cobran-
¢a de valor dos juros e corregio
monetdria, no sentido de esses
serem razodveis e respeitem a
lei. Via de regra sobre a cota
em atraso podem recair multa,
juros, corre¢do monetdria e ho-
norarios advocaticios e ndo sdo
passiveis de desconto.

De qualquer forma, é importan-
te que se faca uma assembleia
com o objetivo de alterar a con-
ven¢do do condominio, o que
requer quorum de 2/3, a fim de
que essa questdo esteja disposta
ou ajustada na convengio, o que
trara maior seguranga juridica e
ficard de forma definitiva como
devera ser a cobranga de juros e
correcio das cotas em atraso.

I

*Rodrigo Karpat, especialista em direito imo-
bilidrio e questdes condominiais. E Presidente
da Comissdo de Advocacia Condominial da
OAB-SP.

em convengao os indices de cobranga
de valor dos juros e corregéo
monetaria, no sentido de esses serem
razoaveis e respeitem a lei
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COMO REDUZIR A CONTA DE |
AGUA DO SEU CONDOMINI0?

A CNT AMBIENTAL é especialista em tratamento de
agua e efluentes para residéncias, condominios,

industrias e demais e

A economia de dgua em condomin

¢ um assunto que vem ganhando
cada vez mais relevancia. Em alguns
edificios, a conta de dgua é a se-
gunda mais alta, perdendo apenas
para a folha de pagamentos dos
funcionarios. De acordo com pes-
quisas, o consumo de agua pode
representar até 15% das despesas
do condominio. Somado aos recen-

tes problemas de abastecimento

agua causados pela escassez hidri-
ca, cada vez mais se procura formas

alternativas de abastecimento co

por exemplo a instalagdo de pogos
artesianos em condominios. Para

conseguir utilizar a captagao

dgua do pogo artesiano com segu-
ranga e qualidade é indispensavel
executar o tratamento da agua.

CNT Ambiental é especialista

tratamento de agua, inclusive para
industrias e comércios. Possui mai

de 23 anos de experiéncia, prop
cionando solugdes inovadoras e p

sonalizadas para nossos clientes.

mpreendimentos .

ios

mo
Ha mais de 23 anos no mer-
cado, a CNT traz solugdes
da | eficientes e inovadoras
nos segmentos de trata-
mento de dgua e engenha-
ria ambiental. Nossos
trabalhos sdo executados
por uma equipe técnica
especializada que segue
als | padrdes rigorosos de qua-
or- | lidade atendendo aos pro-
er- | tocolos e normas vigentes
de cada municipio.

A
em

&cni

omblentol

(O (31) 3486-3300

(O (31) 98400-3471
www.cntambiental.com.br

O

GOUVEA SOCIEDADE DE ADVOGADOS
OAB/MG n° 3.932

Advocacia Especializada

em Direito Condominial

* Cobrangas extrajudic

iais e judiciais;

* Agoes e defesas judiciais;

» Adequagao de convengao e regimento interno

do condominio;

- Participagdo em assembleia;

» Parecer e consultoria juridica.

(O (31) 3226-9074

www.gouveaadv.com.br | contato@gouveaadv.com.br
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ADVOGADOS

B Administracao personalizada
B Assisténcia juridica

B Contratacdo de pessoal

B Participacdo em assembléias
B Planejamento anual

DR. JAIRO RIBEIRO COSTA

“ l‘ Advogado especialista em condominios

OURO VELHO  3287-2015

Avenida Cristovao Colombo, 519 conj. 1006/1007 - Savassi
www.ourovelhoadm.com.br

Administragao de condominios
Sindico profissional

Servigos de manutencoes
Participacdo em assembléias

Empresa com 12 anos no mercado
CLASSEA 3241-1283 / 99177-1451

www.conservadoraclassea.com.br

VADDRA 3q l.ns "
- Referéncia,
EFODIC no Mercado de
Conservacdo e
e Y el Limpeza!!!
mmmmi TREINADOS PARA REALIZAR SERVIGOS DE
CONSERVAGAD. TERCEIRIZE 0 SERVIGO DE LIMPEZA !!
Rua Malacacheta, 150 — Carlos Prates

3411-4727 / 31 98476-2623

www.metodica.com.br

. Prestagio rll contas e nnrmhiidud.:
Area fiscal e folha de pagamento
Geragho de boletos e cobrangas

Assessorias, planejamento e reunbies
Acessos via app, site & servigos on line

(31) 99388-0014

contabilidade@hoffmam.com / www.hoffmam.com

ADVOGADOS

ASSESSORI&JUR{DIC&
PARA CONDOMINIOS

» Convencdes « Regimento Interno
Queiroz & Neder * Participagao em Assembleias
fmmmiem== « Cobrancas

Dr. Carlos Eduardo Alves de Queiroz
T1-7200 | ?9932*(]632
il Lh]

eder.com.br femail: ¢ sadvi@newview.com.br

Advocacla especlalizada em Direlto
Imobilidrio: assessoria a condominios,
b de céo e contratos,

locagdo, compra e venda, usucaplao,
Regularizagéo de iméveis.

KENIO PEREIRA

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Av. Contorno, 6.920 - 1° andar - Bairro Lourdes
Tel. 31 - 2516-7008 - kenio@keniopereiraadvogados.com.br

Dra. Irene

ADVOGADA ESPECIALISTA EM CONDOMINIOS

ASSESSORIA A CONDOMINIOS « COBRANCAS
ELABORAGAO DE CONVENCAO E REGIMENTO INTERNO

Av. Augusto de Lima, 407, sala 507, Centro-BH — advocaciafernandes.iv@gmail.com

* Cobranga e Execugao de
Taxas de Condominio;
» Consultorias Juridicas;
e Participagédo em
(31) 3245-2510
(31) 98892-7710
eld@eldadvocacia.com.br

Assembleias;
¢ Alteragdo de Convengéo e

Regimento Interno.

GOUVEA ADVOGADOS

Cobrangas Administrativas e Judiciais;
Adequacao de Convengao e Regimento Interno;
Participagao em Assembleia;

Elaboragao de Agoes e Defesas Judiciais

Av. Alvares Cabral, 510 - Lourdes 3 2 2 6_9 o 7 4

COMO FAZER DO SEU
CONDOMINIO UMA
COMUNIDADE
SOLIDARIA E AMIGA

+Assembleias =Assessoria Juridica
«Conventga3o e Regimento Interno
*Inadimpléncia *Relagdes Trabalhistas

3526-0706 / 99738-5456(9

filizolaeadvogades (T

@
filizola

—g

&P Fllizolaeadvegados.com.br |
RUA BERNARDO GUIMARAES, 2957 | BARRO PRETO

2 CONDOM
Gestao Organizada, Caixa Positivo,
Inadimpléncia Zero e Muito mais...

« 100% Da Receita todo Mis - Uma Conta Banciria sem Taxas mensais
« Cnédito para o seu Condominio junto a0 Banco

Ko mercade Condominial 8 mais de 20 anes, nosso fime estd pronto para
ajudar em todo processo de gestio condominial.

BN 313383-2029 (O319982-9673 / 93031488

Ml &L

ADEQUACAO A LGPD
CONVENCOES DE CONDOMINIO
' ASSEMBLEIAS
COBRANCA

RICARDO MENDES
ADVOCACIA

3198846-0803

www.ricardomendesadvocacia.com.br

Colem & Rocha
Sociedade de Advogados

Dr. Fernando: (31) 99979-5580
Dr. Rodrigo: (31) 99141-9161
colemrocha.adv@gmail.com

*Cobrancgas judicial e extrajudicial

+*Elaboracao e adequacao de convencao e regimento interno
«Participagaoc em assembleias

*Acoes trabalhistas e relacdes condominiais
*Consultoria e assessoria juridica condominial

Interfones Ltda.
VENDA - INSTALACAO - MANUTENCAO

+ Alarmes * Serralheria

* Portdes Eletrénicos

* I[nterfones « CFTV * Cercas
Elétricas e Cerca concertina
3462-6867 | 3411-2797% ;

www.hlinterfones.com.br

£ sel
&% condominio

o

Regina Elizabeth Ferraz Penedo

Amuitetura & Paisagisr

99666.3286

reginaferrazang(mgmail.com

Classindico

CONTRATO DE MANUTENCAO
PLANTAD 24 HORAS

Atendimento de & aspacializado pam condominios

www. paraisodasbombas.com.br
(31) 3270-9633

BOMBAS ' AGUA - MOTORES ELETRICOS
SAUMA - PRODUTOS PARA PISCINAS

AV. DO CONTORNO 11.434 CENTRO f BH

Conserto e Vendas de
Bombas, Motores, Quadro
de Comando e

Contrato de manutengéo

Assisténcias Técnica em condomin

CLANTAD 24 HORAS

rone: 32712665 {rwios v,

3272-3865

ATUAL BOMBAS

ASSISTENCIA TECNICA EM CONDOMINIDS
VENDA E REFORMA DE BOMBAS, QUADRO DE COMANDOD,
IMPERMEABILIZAGAD E LIMPEZA EM CX. D'AGUA E
CONTRATO DE MANUTENGAD.

(31) 3201-2786 - Plantao 24 h - 9 8606-2154

CFTV - CAMERAS DE SEGURANGA

Camery, © www.yescftv.com.br
Caentral de Negdcios (31) 3377-2913
Yes@ary M Clrmaren e Bigamn
Cerca Elitrica - Concerting - Controle de Atesso
‘H.__ _H_,i" Interfone - Video Portelng
Somos Especialistas em Condominios
e

COBRANGA / CREDITO

© (31) 99817-0859
S & www.credcrim.com.br

C Rl M [@ credcrim
o, S—

Garantidora de Condominios

Taxas reduzidas para garantia, parcelamento
de dividas e adiantamento para OBRAS !

CONSERVAGAO E LIMPEZA

COMINA

17 anos de mercado

= Portaria = Limpeza
* Conservacdo * AdministracGo de condominio

www.comina.com.br
(31) 3463.2399/99982.1353

Portaria Social 24h | Limpeza e Conservacdo
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista

‘.n Recepcionista | Mo de obra especializada
Jr

A frente em Facility Service
CONSErvagora

31 3503-1212

www.jbconservadora.com.br
beonservadora

Av. do Contorno, 4624 - Funcionarios
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CONSTRUGAO E REFORMA

LIMPEZA E CONSERVAGAD
PORTARIA / ZELADORIA / JARDINAGEM
ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIO

DMX

Terceirizagao de Servigos

NOVO FORMATO DE ATENDIMENTO, FOCADO NO MELHOR CUSTO BENEFICO.
BUSCANDO INOVACAO NA EXECUCAO DO TRABALHO E PROXIMIDADE COM CLIENTE.

Ha sete anos fornecendo
mao de obra qualificada para
seu condominio.

Portaria, zeladoria, limpeza,
jardinagem.

www.7clean.com.br

(31) 3072-1086 (31) 99184-1008

a 30 anos exceléncia

EMPRESERYV [l EREIE

Empresa de Prestacao de Servigos em BH e reglﬂo.

« Conservagdo e Limpeza - Portaria e Vigia (Obra, Rua, Patrimonial)
= Manutencg@o Predial - Administrag@o de Condominios
= Servigos de Apoio (Manobrista, Ascensorista, Recepcionista, etc)

©(31) 3295-1060 ©®(31)98209-5268

@ www.empreservbh.com.br | Rua Descalvado, 740 - Renascenga BH/MG

C

CONTRATE

Gestao em Facilities

(31)3284-0406

Terceirizagdo de Servigos

Conservagao e Limpeza
Sindico Profissional
Portaria Fisica

Limpeza pds Obra

www.contrateadm .com.br

CONSULTORIA TECNICA EM ENGENHARIA

AZEVEDO PERICIAS )
CONSULTORIA TECNICA ESPECIALIZADA PARA CONDOMINIOS

- Laudos e Vistorias de Inspegao Predial - Diagnéstico do Estado de Conservagao

- Prioridades na Reforma - Plano de Obras - Supervisdo e Acompanhamento de Obras

- Laudo de Estabilidade e Risco junto &8 PBH e Defesa Civil - Vicios Construtivos

- Regularizagéo: Aprovagéo e Certidio de Baixa - Individualizagdo de Agua e Gés
azevedopericias@gmail.com

Antonio Azevedo Santos - Engenheiro Civil / Perito / Mediador - Inscrito no CREA / IBAPE

99996-1955 Whatsapp: 99472-9050

Evandro Lucas Diniz
Engenheiro Civil

(31) 3245-2510 | 98892-7710

Pericias de Engenharia Civil
Laudos de Inspegdo Predial
Plano de Manutengdo Predial
Projetos de Reforma Predial
Assessoria na Contratagdo de Obras
Acompanhamento Técnico de Obras
Vistorias em Obras Executadas

eldiniz.pericias@yahoo.com.br

PR e 3273-8048
’ 0 ¥N]99982-0947

LIMPEZA E IMPERMEABILIZACAO DE FACHADAS.
REVESTIMENTO DE FACHADAS/ PINTURAS.
APARAFUSAMENTO DE GRANITO EM FACHADAS.
VISTORIA EM FACHADAS/ REFORMAS PREDIAIS.

ALV

ENGENHARIA
REFORMA PREDIAL
3422-441 |

FINANCIAMOS SUA OBRA

CONSTRUCOES

PACTO

CONSTRUTORA

Desde 2004

3337-4427

contato@pactoconstrutora.com.br
www.pactoconstrutora.com.br
\V/ REFORMA E LIMPEZA
DE FACHADA,
VOLGEN PINTURA
Clecss INTERNAE EXTERNA

Colaboradores especializados e devidamente certificados
Garantia dos servigos prestados.

www.volgenclean.com.br

3332-6361 / 98429-3234

E REFORMAS
EM GERAL

Assisténcias Técnicas e Pericias
Judiciais; Laudos de Vistoria
Cautelar, de Inspegdo Predial,
de Estabilidade e Risco;

Avaliz Acompanhamento de Obras;
FELC G TEEY R ETIE I Recebimento e Entrega de Obras

(31) 99138-6771 0 0 e Ak e

ENGENHARIA

5 e Pericias

CONSTRUGAO E REFORMA

CONSTRUTORA ALVES
E MORAIS LTDA
Reformas com Qualidade
MAPEAMENTO E PATOLOGIA EM FACHADAS
Revestimento - Impermeabilizacdes
Hidraulica e Elétrica - Telhados - Pinturas

(31) 3337-2880 / (31) 99797-2880

.- » CONSTRUGAD EM GERAL
» » CONSTRUGAD POR ADMINISTRAGAD
(Y - ENGENHARIA DE AVALIAGKO E PERICIA

= REFOMAS PREDIAIS E RESIDENCIAIS
Fachadas; Impermeabilizages; Telhados;
Pisos de Garagem; Elétrica; Hidraulica.

(31) 3241-1047 / (31) 99897-9056

rimoura@rimoura.com.br / www. ribeiroemoura.com.br

ribeiro e Moura

Engenharia
Empreendimentos e
Construgdes Lida.

<

= D/
WS <

< A
S0
AN %_

CHAO! |
Reforma Predial
Diagndsticode fachadas |
empermeabilizacao de fachada
e impeza *Pintura *Pastilhamento

99471=13393
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CONSTRUGAO E REFORMA

REFORMA PREDIAL

*Revitalizacao de
E’J fachadas
* Pinturas
*MC Engenharia *Impermeabilizacao
2 *Recuperacdo
5 estrutural

3296-8683 wwwmeengir

@B ESPECIALIZADA EM FACHADA

Zﬂ% CONSTRUGOES E REFORMAS

PINHO BRAGA IMPERMEABILIZAGAD
PINTURAS EM GERAL

9 9 3 1 2 - 0 [l 4 9 WWW.PINHOBRAGA.COM.BR

PINHO BRAGA@PINHOBRAGA.COM.BR

Reformas Prediais
Reformas em fachadas
Projetos e construcoes

FINANCIAMOS SUA OBRA

Financiamento sem burocracia

15 anos no mercado
Conheca mais em: www.obrasjabh.com.br

2510-1447

* Recuperagao
-
* Impermeabilizagdes
GUIMARAES - Reformas de

SOLUCOES CONSTRUTIVAS

Estrutural

condominio

Exceléncia, esse é o nosso padrao

3263-4065
31 99868-6241

Av. Raja Gabaglia, 3502 / 201
guimaraessc.com.br

CONSTRUTORA
L.B.L.

Administragdo de Obras, Construgdes e Reformas
A mais de 15 anos de mercado

Pagamento Facilitado | © LBLENGENHARIA@HOTMAIL.COM
Tel de Contato ©) Facebook.com construtoralbl

(931 97129-3783 | @ construtora Lot

CONSTRUTORA REFORMAS
LINHARES PREDLA IS

AW M103222-6500

www.linharesdecastro.com.br

CONSTRUGOES E REFORMAS

PINTURAS E REVITALIZAGAO EM FACHADAS

+ Acabamentos finos -Serralheria em geral
(Galpoes/ metalurgica)

99343-0812 nestor / 99464-1098 iron
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S Reformas em geral
*Lavagem de fachadas *Cadeirinha

«Pintura em geral Manta asfaltica

*Obra convencional <Eletrica predial

cent%icus%@gmail,cum V(31)98606-6544

REFORMA GERAL

Especializada em manutencao,
construgao, impermeabilizagao
NARCISIO OLIVEIRA de fachadas e pintura geral.

31 99529-8607

Impermeabilizagdo
AQUARELA de caixa d'agua
ENGENHARIA -laudos periciais

REFORMA PREDIAL =Reforgo estrutural
=Reforma em geral

V3656-0366

BMS Engenharia

31 99908-1144(Y

- Limpeza de fachada - Construgdo e
reforma. Impermeabilizagido
« Laudo pericial - Reforgo estrutura

__ « CONSTRUGOES E REFORMAS
=« PROJETOS - AVCB

M-
= LAUDOS PERICIAIS

= ADMINISTRAGAD DE OBRAS
www.lalmengenharia.com.br

(O (31) 99963-6411 (V(35) 99962-6410

CORRIMAQ

LAL

ENGENHARIA E CONSTRUCOES

Nossa competéncia sempre a seu lado.

r

-
INOX

ID

*“ DOOR

Corrimdo em ago inox

Portas em inox e vidro

Portas padrao e sob medida
© 319 9710-7956
© 319 7119-8600

DESENTUPIDORA

S eﬂhnpii

Limpeza de caixa de gordura | Desentupimento | Pintura em Geral

Dedetizagao | Limpeza e impermeabilizagao de caixa d'agua
etecqio e retirada de vazamento | Limpeza e tratamento de fachada
ORCAMENTO SEM COMPROMISSO

roterlimp@gmail.com | www.roterlimpmg.com.br
© (31)3278-3828 | (31)98487-5067 ©

*Desentupidora *Dedetizadora
eSanitizacao *Hidrojateamento
Limpeza de caixa d agua

NTg

Q\’P ‘o

LS DESENTUPIDORA 36-"-:;6-4;! 95
¥ HoeY

ELEVADORES

MANUTENCAO Deste

PREVENTIVA E 1995
CORRETIVA, _

MODERNIZACAO E CONTROL.

REFORMAS EM
ELEVADORES

3222-6685

'ELEVADORES {3

Manutencgéao preventiva e

!‘El 1984 W
ST

corretiva em elevadores
Modernizagao e reformas em geral

elevadoresjb@gmail.com

3271-6909 / 3271-1803

EXTINTORES

Classindico

INTERFONES

H L Interfones Ltda.

VENDA - INSTALACED - MANUTENCED
* Alarmes * Serralheria

* Portdes Eletrénicos
* Interfones « CFTV * Cercas
Elétricas e Cerca concertina

3462-6867 | 3411-2797]

PROTEGAO CONTRA INCENDIO
Manutencao e recarga em extintores de incéndio
Credenciada junto:

Inmetro — Bombel G & GCrea'MG

3357-1000

comercial@rivabdofogo.com.br | www.rivaldofogo.combr

LEVE PARA CASA A SEGURANCA DO -
BOTIJAD DOURADO DA SUPERGASBRAS '

GAS DE

QUALIDADE

TEM NOME E

PROCEDENCIA! -

0800 031 3032

GAS / INSTALAGOES

" EMPRESA REGISTRADA

NO CREA-MG 46.001
GASMEC  Grassisyeers

+» TESTE DE ESTANQUEIDADE E RENOV) DE AVCB
» MANUTENGAO PREVENTIVA EM SISTEMA DE GAS
* INSTA PREDIAL - GAS GLP E GAS NATURAL

« LAUDOS TECNICOS DE ENGENHARIA

(31) 3318-9527/ (© 97327-0088

<

v
IMPERTEC/MG
REFORMAS E IMPERMEABILIZAGAO EM GERAL

LIMPEZA E REPARD DE CAIXAS D'AGUA

. E RESEI%V.ATGI?IOE. .
www.impertecmg.com / impertecmg@gmail.com

INTERFONES

(31) 3637-3822
9 8585 52850

Eng. lvan de Souza

- Antenas - CFTV
- Interfonia sem fio

..Aﬁ%% - ::::ef:rl:f-rum

- Seguranca Eletronica

(31)3072-4400/99105-4219 &LINLT:

adairricardo@hotmail.com (G) adair_ricarde “sstaskess

www.hlinterfones.com.br

’

LIMPEZA DE CAIXA D'AGUA E GORDURA

Claudio Limpeza em Geral

Limpeza de: Caixa d agua segundo normas da Copasa,
Piscinas, Limpeza de passeio, Garagens etc...

3141-6271/ 99859-5639

Se Dews é por nds, quem serd contra nds

LIMPEZA E

\V/ REFORMA DE
VOLGEN FACHADA

.vol lean.com.br
G2 33325361 193229.3234

yon

7O & Tudo que vocé precisa para limpeza do
pRODUTOS DE Limpeza SeU CONDOMINIO, vocé encontra aqui.

Entre om:unllln:(31) 3220'0054 e (31) 93937'6401

PORTARIA

Zelando pela seguranga

dos seu Condominio

Portaria, fiscalizagdo, Zeladoria e
servigos terceirizdveis e muito mais!!!
R. Malacacheta, 150 - Carlos Prates

3134622033 / 31 99304-2086

www.zelareservicos.com

LELARE

PORTARIA VIRTUAL

emate 70 K2

o custo do seu condominio :

Portaria Monitorada e Portaria Autonoma
+ seguranga + economia e aumento de padrao
_tecnoldgico para o condominio.

Tk (31) 33274400 | 3327-5500

09262146 hemezm

Portas e Molas

MOLAS E FECHADURAS EJ"BLIHI]EX
CONSERTOS, MANUTENCAD E FEI}A,?'
X/SEH\'II}I] RAPIDO E GARANTIDO
\ A

(31) 3392-9667

(-98895-8610 / 99692-9667
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SINDICO PROFISSIONAL TELHADOS

T INOX
ID ' DOOR

Portas em inox e vidro

Porta segura e sofisticada

Portas padrao e sob medida
© 319 9710-7956
© 319 7119-8600

VIVER-_gem,

Sindico Profissional

A, NEVES CALHAS

Especializada em Construcao
e reforma de Telhados

3625-1978 / 3624 2895

www.nevescalhas.com.

(31) 3789-6891 / (31) 98492-8910

contato@vbsindicoprofissional.com- @sindicomucio e
Avenida General Olimpio Mourdo Filha, 202 - Bairro Itapod .l’ Belo HnrliontsfMB

SINDICO
PROFISSIONAL

31) 99969-7470 (©

BORIZONTE

www.sindifacilmg.com.br
LS MOMATEAY sindifacil@gmagll.com A G l L l Z E REFORMAS DE TELHADOS
CONCERTINAS REFORMAS PREDIAIS

PINTE SEU PREDIO, SUA RESIDENCLA, SEU ESCRITORIO E SUA LOJA.
NAD COBRAMOS VISITA

(31)3037-6676
(31)3143-6200 '
(0)(31)99160-9661
| @HORIZONTEREDESECONCERTINAS

SEGUROS

VAI CONTRATAR 0U
RENOVAR 0 SEU SEGURO?

VILE 20T (51) 99225 3424/ 326720

4102-7910 / 99913-5735

confiancareformas@outlook.com

PRIMORDIAL

SINDICO PROFISSIONAL

C

Fabricacao e instalagao de calhas e rufos
Reforma e manutencao de telhados

CLEMENTE S. NETO

Especializada em:

<

Sindico Profissional V
Gabriel Andrade

& (31) 9 8519-8678

e administrativoigagestaccondominial.com

Orcamento sem

QUALIDADE E N (L) (31) 99197-7712 compromisso
PROFISSIONALISMO !‘E .E ||I||| 2 (31)
SINDICO PROFISSIONAL SRR B SERASR Oy AWt

Escandss o DR oo 0 lads pars Talsr divelo conesgeol WOICO PRSP ERIGMA|

@ SINDICOS PROFISSIONAIS
@ 7ANOS DE EXPERIENCIA
® EMPRESA REFERENCIADA

Comunicagdio, Qualificagdo e Atendimento
oo morador sdo os pilares da nossa empresa!

GestPro

Servigos Prediais

Informacao DIRETA

Jornal do Sindico
3337-6030

Uniformes de

NA UN

LINHA COMPLETA DE UNIFORMES PARA
PREDIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS

ORM

(31)3222-2250

(o] de i = W=Y o} dd-TeF-Jll www.cristinauniformes.com.br

E bom saber Cecilia Lima - Redagio com TIDFT

Barulho produzido em area comum pode gerar indenizagao

Um ponto de discussao sempre sensivel na convivéncia en-
tre sindico e condominos diz respeito aos ruidos produzidos
dentro do prédio e no seu entorno. Todo mundo quer fazer
de sua casa um local de paz e relaxamento e quando isso é
perturbado por barulhos feitos por vizinhos ou por funcio-

narios conflitos podem iniciar.

uais sdo os limites de to-

lerdncia para os ruidos no
condominio? A NBR 10.152 da
Associacdo Brasileira de Nor-
mas Técnicas (ABNT) ajuda a
dar orientagdes nesse sentido.
Ela estabelece os procedimen-
tos técnicos a serem adotados na
execucdo de medi¢oes de niveis
de pressdo sonora em ambien-
tes internos da edificagdes, bem
como os valores de referéncia
para avaliacdo dos resultados
em funcdo da finalidade de uso
do ambiente.

SAUDE - A norma técnica deter-
mina que em residéncias o nivel
de ruido ndo deve ser maior do
que 35 a 45 decibéis nos dormi-
torios, e 40 a 50 decibéis na sala
de estar. E importante ressaltar
que um barulho superior a isso,

principalmente se for constan-
te, traz comprovadamente pre-
juizos a saude dos moradores,
incluindo elevagdo da pressdo
arterial!

Nos condominios, os horérios
em que é possivel produzir ba-
rulho devem ser determinados
no regimento interno e na con-
ven¢do condominial. Mesmo
assim, ndo é qualquer nivel de
barulho permitido. Ha de se ter
o bom senso do que é suporta-
vel. A polui¢do sonora aumenta
o estresse e diminui a qualidade
de vida e, portanto, ndo pode ser
tolerada.

CONSEQUENCIAS - O assunto
é coisa séria e, com frequéncia,
moradores que se sentem lesa-
dos levam seus conflitos ao 4m-

bito da Justica. O condominio,
por sua vez, pode ser chamado
a tomar providéncias em casos
especificos.

E o que nos ilustra exemplo
ocorrido no Condominio East
Side Residence I localizado no
Distrito Federal, onde morado-
ra relatou em processo que, ao
se mudar para o 11° andar, foi
informada que havia uma pisci-
na na cobertura, que fica no 12°
andar, e que estava sendo cons-
truida uma churrasqueira. Ela
conta que nos primeiros finais
de semana foi surpreendida com
barulho intenso, pois o espago é
usado para festa e eventos com
bandas, motivo pelo qual reali-
zou diversas reclamacdes.

Embora haja limitagao de hora-

rio para o uso do espago gour-
met, a condémina afirmou que
continua a ter que suportar os
barulhos intensos de arrastos e
pancadas de moéveis juntamente
com passos e som alto. A mora-
dora precisou comprar janela e
cortina antirruido e protetores
auriculares, mas continua ou-
vindo os barulhos oriundos do
espaco gourmet. Nos autos do
processo, pediu que o condomi-
nio seja condenado a indeniza-la
pelos danos morais e materiais e
a instalar piso emborrachado,
com vedagdo acustica.

DECISAD - O 2° Juizado Espe-

cial Civel e Criminal de Samam-
baia julgou procedente o pedido.
O condominio recorreu com o
argumento de que colocou avi-

Nos condominios, os horarios em que
é possivel produzir barulho devem ser
determinados no regimento interno e
na convengao condominial

sos proibindo o uso de aparelhos
sonoros e o arrastamento de ca-
deiras apos as 22h. Alega, ainda,
que os barulhos oriundos do uso
e ocupac¢do do espago gourmet
sdo importunagdes do dia a dia
que sdo suportados pelos demais
moradores do 11* andar. Diz
também ser impossivel a insta-
lagédo do piso.

Ao analisar o recurso, a 32 Tur-
ma Recursal dos Juizados Es-
peciais do DF observou que as
provas mostram que a autora
passou por transtornos em seu
apartamento por conta dos ru-
idos excessivos vindos da drea
gourmet. Dessa forma, a Turma
manteve, por maioria, a senten-
¢a que condenou o condominio
a ressarcir o valor de R$3.747,74
e a pagar a quantia de R$ 3 mil
pelos danos morais. O condomi-
nio deve ainda suspender, até a
instalacdo de piso emborracha-
do com vedagio acustica, as ati-
vidades na drea de churrasquei-
ra/espago gourmet, bem como
instalar piso emborrachado.

—
*Jornalista
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Denunciar vizinho no condominio
ciante

A convivéncia mais proxima entre as pessoas em decorrén-
cia do compartilhamento de espagos nos edificios aumenta
a possiblidade de conflitos. Isso é natural diante da enorme
diversidade cultural, de valores e padrdes entre as pessoas.
0 problema é que algumas pessoas, por se sentirem contra-
riadas, ao invés de buscar uma solugdo racional, optam por
denunciar o vizinho ou o condominio perante os mais diversos
orgaos, buscando incomodar ou até se vingar de algo que o
aborreceu. Ocorre que, muitas vezes, essa dentincia além de
prejudicar o denunciado se volta contra o denunciante, ja que
0 agente puiblico, ao comparecer no condominio podera fisca-
lizar outros pontos resultando numa notificagao que exigira a
regularizagao ou multa, o que o atingira também.

pode gerar danos ao denun

Dessa forma, vemos muitos
denunciantes se arrepen-
dendo por agir de forma im-
pensada ao acionar 6rgdos da
Prefeitura, o Corpo de Bombei-
ros, Defesa Civil, o Ministério
Publico, a CEMIG, a Copasa,
dentre outros, que nunca iriam
ao condominio para fiscalizar,
mas que acabaram sendo for-
cados a comparecer ao serem
provocados a tomar alguma
providéncia.

OBRAS - Um dos maiores
problemas que os condomi-
nios enfrentam é a realidade
de que muitos construtores e
proprietarios de apartamentos
de cobertura e térreos reali-
zar obras apds a concessdo da
Certidao de Baixa de Constru-
¢do, antigamente denominada
Habite-se. Certamente, se a
nova obra prejudica o vizinho,
acarreta risco de seguranga ou
dano a harmonia visual da fa-
chada, se justifica a dentncia
inclusive no inicio da obra,
pois ninguém pode agir numa
propriedade coletiva como se
residisse numa casa, pois nes-
ta a propriedade é unica, ndo
é compartilhada como outros
coproprietarios.

Entretanto, hd inumeros ca-
sos em que a obra realizada na
cobertura ou no térreo ndo in-
comoda a ninguém. Mas o vi-
zinho, as vezes movido por in-
veja ou por desejar prejudicar
alguém em especial, promove
a dentncia, for¢ando o fiscal a
constatar outras irregularida-
des em todo o prédio, como as
varandas que foram fechadas,
aumento de drea construida
para vagas extras de garagem,
pilotis, recuo do prédio, cons-
trugdo de churrasqueira, aca-
demia, espaco gourmet, etc.

Ao receber uma notificacdo
para regularizar o prédio,
isso implica, em alguns casos,
no pagamento de verdadei-
ras fortunas pela construgdo
que superou Coeficiente de
Aproveitamento, tendo como
consequéncia a ordem de de-
molir caso nio seja possivel a
regularizagdo. Havera ainda
a alternativa de contratar um
advogado especializado em
Direito Imobilidrio para con-
testar a multa ou as exigéncias,
pois em alguns casos o Poder
Publico extrapola, podendo ser
mais barato investir num pro-
cesso judicial do que arcar com
valores astrondmicos.

AVCB - O mesmo ocorre com
as dentdncias, muitas vezes
andénimas, para o Corpo de
Bombeiros Militar. Uma vez
concedido o AVCB (Auto de
Vistoria do CBM) a uma edifi-
cagdo, apds alguma nova cons-
trucdo, reforma ou ampliagio,
é raro o imovel ser novamente
fiscalizado espontaneamente.
A concessao do AVCB signi-
fica que a edificagdo esta de
acordo com o projeto técnico
aprovado e certifica a segu-
ranga da edificagdo.

Ha centenas de edificios plena-
mente regulares, pois obtiveram
a Baixa de Construcéo, que sem-
pre foi precedida, ha décadas, de
prévia anuéncia do Corpo de
Bombeiros. Portanto, esses edi-
ficios antigos estavam regulares,
mas diante das novas normas
do Corpo de Bombeiros, vemos
condominios tendo problemas
com a fiscalizagdo, que de forma
exagerada, exige obras e novos
investimentos que acarretam
despesas expressivas, que as ve-
zes prejudica até a utilizagio de
espagos na garagem.

Padrdo de acabamento da fachada altera valor do IPTU

Isso poderad resultar na con-
tratacdo de advogado para se
defender das exigéncias desca-
bidas, que afrontam a légica ju-
ridica ou a contratagéo de enge-
nheiro para fazer o novo AVCB
e as obras de alto custo, as quais
poderiam ser evitadas.

IPTU - Poucos sio os profis-
sionais que entendem as regras
e os calculos que compdem as
guias do IPTU, sendo comum
os proprietarios reclamarem
sem constatar que o valor do
imposto esta dentro da realida-
de. A Prefeitura de BH afirma
que de cada 100 reclamagoes,
metade é deferida e, da outra
parte, a maioria se reflete em
redugdo de IPTU, mas em apro-
ximadamente 20% dos casos o
IPTU pode até aumentar. Isso
porque, quando for atender ao
pedido, a PBH ird pesquisar ndo
$6 o item reclamado, mas todas
as caracteristicas do imoével. Se,
além do que o contribuinte re-

clamou existir algo errado que
ndo constava no cadastro, o ca-
dastrista tem obrigacao de atu-
alizar esse acerto, o que pode
fazer o imposto ficar maior que
o originalmente langado.

O risco para os condominios
consiste no fato de que ha pro-
prietario de apartamento, sala
ou loja que compde um condo-
minio, que comete o erro de re-
clamar por mero capricho, pro-
vocando a ida do auditor fiscal
no edificio.

Quando for atender ao pedido,
o auditor da PBH ird pesqui-
sar ndo sé o item reclamado,
mas todas as caracteristicas
do imovel, sendo fator deter-
minante para a apuragido da
avaliacdo do valor venal o pa-
drdo de acabamento que leva
em conta a fachada e as carac-
teristicas externas do edifi-
cio. Se esse foi modernizado,
tendo trocado o revestimento

E preciso entender que uma
dentincia por irregularidade de
edificagao é irreversivel e pode
gerar muitas complicagdes para
os demais proprietarios

externo de tijolinho por mar-
more/granito, substituido as
grades externas por vidros la-
minados, dentre outros itens
de luxo, o valor de cada apar-
tamento serd majorado com a
elevacdo do padrdo de acaba-
mento.

Dessa forma, o proprietdrio de
um apartamento que reclama
do IPTU poderd afetar todos os
demais apartamentos, confor-
me §7°, do art. 17, do Decreto n°
15.828 de 29-12-2014.

PENSE BEM - E preciso en-
tender que uma dentncia por
irregularidade de edificagdo é
irreversivel e pode gerar mui-
tas complica¢des para os de-
mais proprietdrios, que ndo tém
qualquer relagdo com a briga
entre dois vizinhos.

Portanto, para nio se arre-
pender, pense bem antes de
denunciar, procure um espe-
cialista, pois o amadorismo
custa caro. Dialogar, buscar
uma composi¢do e deixar
de se importar com a vida
alheia é mais inteligente,
pois pode evitar desgastes e
angustias.

—
*Vice-Presidente da Comissdo Especial de Direito
Imobilidrio da OAB Federal - Presidente da Co-
missdo de Direito Imobilidrio da OAB/MG (2010
a 2021) - Diretor Regional em MG da ABAMI



