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ESPECIALIZADA e 0 uso da tecnologia pode ser
- :
E M FAc H A D A um grande aliado do sindico no

que se refere a comunicagdo
com os condominos.

Saber qual é o quorum
para cada tipo de votagao
¢ importante para evitar
conflitos na tomada de
decisdes pelo condominio.

Apesar do sindico ser o
representante oficial do
condominio, cabe aos condominos
contribuirem com a administragao.
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> 6estdo Da redacao

1 dicas para vocé otimizar a gestao do tempo

Administrar um empreendimento ndo é uma tarefa simples,
principalmente se vocé tiver dupla jornada, acumulando
muitas vezes as obrigagdes profissionais particulares com
as responsabilidades de sindico. Porém, existem algumas
ferramentas e técnicas que ajudam na produtividade e po-
dem se tornar bons habitos para o gestor do condominio.

Especialistas apontam que en-
tre os estresses mais comuns
para os sindicos estdo: burocra-
cia; acumular papel de zelador;
gerenciar conflitos e relaciona-
mentos com moradores; exces-
so de informacgdes e ndo saber
por onde comecar; gestdo (pes-
soas, finangas, projetos, proces-
sos); falha de colaboradores; e
retrabalho. Problemas que se
tornam mais graves quando
o sindico ndo é profissional, é
preciso encontrar espago para
lidar com a vida pessoal e fa-
miliar.

Todos esses sdo fatores que im-
pactam na produtividade do
sindico e na gestdo de tempo do
condominio. Ou seja, trazendo
esses motivos para a realidade
dos condominios, pode ser que
a falta de tempo do sindico seja
por causa de um - ou varios -
motivos mencionados até aqui.

Confira abaixo sete dicas para
organizar melhor sua rotina en-

quanto administrador do con-
dominio, definir prioridades e
nao procrastinar na gestdo:

DELEGUE FUNGOES - O sindico é o
maior responsavel pelo funcio-
namento do condominio, porém
isso ndo significa que precisa fa-
zer tudo sozinho. Conheca sua
equipe e saiba quais sdo as habi-
lidades de cada integrante para,
assim, delegar fungoes e dar au-
tonomia para os colaboradores
desempenharem seus papéis.

ESTABELEGA HORARIOS - Inde-

pendente de vocé ser sindico
morador ou profissional, os
horérios de trabalho e atendi-
mento devem ter limites, a ndo
ser em casos de urgéncias reais
(vazamento, incéndio etc).

TECNICA POMODORO - Para usar
a técnica pomodoro alterne 25
minutos de trabalho com 5 mi-
nutos de pausa. A cada 4 ciclos,
vocé pode descansar por até 30

minutos. Isso quer dizer que, se
vocé quer ter produtividade nas
atividades e fungdes de sindico,
adotar essa técnica pode ser uma
excelente opgéo.

ESTABELEGA  PRIORIDADES -
Para organizar sua rotina
didria na administra¢io do
condominio e aumentar sua
produtividade como sindico,

é necessario estabelecer prio-
ridades. Crie quatro niveis
de prioridades (do 1 ao 4) de
acordo com a urgéncia de re-
solugio de cada demanda.
Fica bem mais facil visualizar
o nivel de prioridade, o que
depende de vocé, o que pode
ser transferido e até o que
pode ser eliminado.

Todos esses sao fatores que
impactam na produtividade do
sindico e na gestao de tempo do

condominio

TECNOLOGIA - E possivel en-
contrar versdes gratuitas e pa-
gas de aplicativos que podem
ajudar os sindicos a se orga-
nizarem e administrar a falta
de tempo para desempenhar
as demandas do condominio.
Desse modo, aposte em apps de
organizagdo de tarefas, canais
de comunica¢do com colabora-
dores, agendas eletronicas, etc.

REGISTRO DE ATIVIDADES - Ao in-

vés de comegar do zero, se no
condominio tiver um histérico
de atividades, fica mais fécil
desenvolver tarefas recorrentes
e burocraticas. Como o sindico
ja as fez pelo menos uma vez,
vocé pode aproveitar as infor-
magdes antigas para dar sequ-
éncia.

PLANEJAMENT0O - Da mesma
forma que hd a previsdo or-
¢amentdria anual, o ideal é
fazer um planejamento anual
dos servigcos também. Afinal,
varias demandas do condomi-
nio sdo periddicas, e tendo-as
dispostas num calendario ao
longo do ano, facilita muito a
gestdo do tempo e da produti-
vidade néo s6 do sindico, mas
dos demais envolvidos, sejam
eles funcionarios ou prestado-
res de servigo.

Vocéperguntﬂ encaminhe suas ddvidas para jornaldosindicobh@gmail.com ou

(31) 984817642 ()

por Dra. Wellerson Magno

Uso de drogas no
condominio

Pergunta - Estamos com um problema
aqui no prédio onde uma moradora juntada
com outra e essa outra tem um filho ado-
lescente, estd fumando maconha demais
no prédio. Acionamos a justica e elas ndo
atendem a porta para o oficial de justiga
que ja foi duas vezes 4. Gostaria de saber
0 que podemos fazer?

Resposta - 0 consumo de substancias ile-
gais, como a maconha, por parte de um ado-
lescente é considerado um ato infracional e
podera ensejar em responsabilizagdo tanto
sobre 0 proprio adolescente quanto sobre

seus responsaveis legais. No caso descrito,
aintervengdo das autoridades judicidrias é
pertinente, visando ndo somente a punigéo
do infrator, mas também & reabilitagdo e
protegdo do menor de idade.

Outrossim, a negativa em atender o oficial
de justica pode indicar uma resisténcia
a lidar com as consequéncias legais do
comportamento do adolescente ou uma
possivel falta de compreensdo sobre a
seriedade da situagao.

Neste sentido, sugerimos algumas medi-
das mais objetivas, tais como:

1. estabelecer um didlogo aberto com os
responsaveis legais do adolescente. Ex-
plicar as implicagdes legais e os riscos a

salide associados ao consumo de subs-
tancias ilicitas pode ajudar a conscienti-
78-los sobre a gravidade da situagao.

2. buscar apoio de profissionais de salide,
como psicologos ou assistentes sociais,
para avaliar a situagdo do adolescente e
identificar possiveis causas subjacentes
para seu comportamento. Isso pode aju-

dar a direcionar intervengdes adequadas.

3. Persistir nas tentativas de notificagdo
por parte do oficial de justiga. Caso seja
impossivel realizar a notificagdo pessoal,
podem ser exploradas alternativas legais
para garantir que o adolescente e seus
responsaveis estejam cientes das agdes
judiciais em curso, como por exemplo no-
tificagdo por hora certa.

4 Se houver uma ameaga imediata a se-
guranga do adolescente ou de terceiros,
pode ser necessario acionar as autorida-
des policiais para garantir a seguranga de
todos os envolvidos.

5. 0 Condominio pode investir em pro-
gramas de educagdo sobre os riscos do

consumo de substancias ilicitas, tanto
para 0s jovens quanto para os pais, pode
ajudar a prevenir situagdes semelhantes
no futuro.

Conclusdo: Diante do caso apresentado, &
crucial buscar uma abordagem equilibrada
que combine medidas legais, educativas
e de apoio emocional. A colaboragdo en-
tre conddminos, os responsaveis legais,
o adolescente, as autoridades judiciarias
e profissionais de salde é essencial para
garantir uma solugdo adequada para o
problema, através da persisténcia, empa-
tia e foco no bem-estar do adolescente e
familiares.

B Wellerson Magno
wellersonmagno@hotmail.com
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> Gotidiano por Simone Gongalves

Tecnologia meinora a

comunicagao no condominio

E fato que a desinformagdo atrapalha muito uma gestdo, assim é fundamental o sindico
buscar alternativas para agregar valor ao ambiente coletivo. Ao trabalhar de forma eficien-
te a comunicagao interna nos condominios viabiliza-se a boa convivéncia, comodidade e
seguranga para coletividade condominial.

uando falamos em transfor-

magao digital nos condomi-
nios estamos falando da utiliza-
¢do de ferramentas tecnologicas
que simplificam e otimizam pro-
cessos do dia a dia. Empresas es-
pecializadas disponibilizam ao
mercado condominial tecnologia
que facilita a vida de sindicos e
conddminos, oferecendo diversos
beneficios para a gestio condo-
minial. Dentre eles podemos des-
tacar os aplicativos para celular,
identifica¢do por biometria, solu-
¢des em nuvem, armarios inteli-
gentes, totem para acesso veicular,
dentre outros.

COMUNICAGAO - Independentemen-
te do tamanho do condominio,
cada vez mais o acesso de informa-
¢Oes importantes tem dispensando
a consulta pessoal do condémino
com o sindico. O quadro de avisos,
presente na grande maioria dos
condominios, ainda é o principal
meio de facilitar a comunicagdo
com os conddminos.

Manter uma boa comunicagéo in-
terna nem sempre ¢é facil, por isso,
muitos sindicos tem se empenhan-
do em substituir o quadro de avi-
sos pelo Mural Digital. Isso porque
este sistema de comunicagdo utili-
za monitores, adaptaveis a varios
tipos de espagos, que exibem uma
programacdo ja predefinida com
um contetdo de interesse dos con-
doéminos, sindico, funcionarios e
prestadores de servigos.

Essa substituigdo facilita muito
a comunicagdo interna porque
os conddminos também podem
acessar informacoes sobre o dia
a dia do condominio, na hora
que quiserem. O Mural Digital é
de extrema utilidade, pois através
dele o sindico podera comunicar
assembleias, obras, manutengoes,
mudangas, etc...

Mural digital facilita comunicagdo nos condominios

Também podera realizar campa-
nhas de conscientiza¢do, uma vez
que é importante trabalhar com
os condominos a sua importancia
na administragio do condominio
que residem. E, ainda, utilizd-lo
como meio de gerar receita para o
condominio, uma vez que diversas
empresas pagam por espagos em
Murais Digitais.

ONDE INSTALAR? - E qual melhor lo-
cal para instalar o Mural Digital no
seu Condominio? A comunicagio
interna deve ser realizada de forma
recorrente, clara e objetiva, incen-
tivando assim o interesse dos con-
doéminos em informar-se. Por isso é
importante ressaltar que o sindico
deve buscar somar canais de comu-
nica¢do a fim de atingir o maior nu-
mero de conddminos como estraté-
gia para aumentar a taxa de leitura.

Como o Mura Digital é um siste-
ma de comunica¢do interno bem
prético e atrativo, em razdo de suas
telas, os locais de instalagdo devem
ser sempre de facil acesso! Os prin-
cipais locais utilizados para instala-

¢do sdo elevadores, portaria e hall
de entrada, isso porque nestes locais
o fluxo de pessoas é grande, possibi-
litando que a informagio interna se
espalhe de forma efetiva.

Além disso, os Murais Digitais tam-
bém disponibilizam alternar as in-
formagdes condominiais e musicas,
tornando o local mais agradavel.

CUIDADOS - J4 vimos que uma das
melhores maneiras de realizar uma
gestdo condominial transparente é
através da comunicagdo e a tecno-
logia em condominios é uma das
grandes tendéncias do segmento.
Diante desse cenario, os sindicos
mais antenados buscam adaptar os
prédios que administram ao futuro.

Ter um canal de comunicagio
atrativo e pratico no condominio
facilita o dia a dia do sindico, po-
rém hd questdes delicadas que ndo
devem ser inseridas no Mural Di-
gital, como por exemplo, lista de
inadimplentes. E muito importante
também o sindico ficar atento aos
textos, ou seja, a forma de comuni-

Ter um canal de comunicagéo
atrativo e pratico no condominio
facilita o dia a dia do sindico

Jornal do Sindico > JANEIRO > 2024 [E)

Coluna do Sindicon

Instalagao de portaria virtual podera
gerar indenizagao ao trabalhador

A substituigdo dos colaboradores dos condominios pelas portarias virtuais
podera gerar uma indenizagdo para quem for dispensado de suas fungdes.
A proposta esta sendo defendida pela Fethemg, federagéo que representa
30 sindicatos, entre eles os funcionarios dos condominios.

A Fethemg incluiu na convengéo coletiva 2024/2025 dos trabalhadores do
interior que cada funciondrio dispensado receba 12 salarios minimos quan-
do o condominio fizer a instalagdo da portaria virtual.

A indenizagdo ainda nao foi negociada, mas € um dos pontos da pauta da
convengao coletiva. Ndo € a primeira vez que os sindicatos que represen-
tam os trabalhadores fazem esse tipo de reivindicagao.

Acho importante levar esse tema a publico, e alertar os condominios. As
entidades sindicais que representam os trabalhadores poderao acionar a
Justica para solicitar esse tipo de indenizagdo. Antes de optar pela portaria
virtual, é importante levar em consideragdo todos esses pontos.

Para participar e acompanhar os assuntos que interessam aos sindicos,
sindicas e colaboradores dos condominios € importante acompanhar as re-
des sociais do Sindicon MG. Todas as informagdes sobre os cursos e pales-
tras oferecidos aos nossos filiados sao postadas nas nossas redes sociais,
@sindiconmg, e no site do Sindicon: https://www.sindiconmg.org.br/

Gostaria de desejar com muitas realizagoes em 2024 para todos.

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

car determinado assunto, evitando
textos grosseiros ou que dé margem
a interpretacdes diversas, evitando
mal entendidos e até problemas ju-
ridicos. Muito cuidado!

Assim, quando o sindico optar por
utilizar o Mural Digital como meio
de comunicagdo com os condomi-
nos, deve ter ciéncia que as regras
sobre a utilizacdo do mural devem
ser claras e objetivas sobre o que
pode e o que ndo pode.

Atencdo também se optar por uti-
lizar antincios de terceiros, os quais
se ndo estiverem de acordo com as
regras estabelecidas para a utiliza-
¢d0 do mural devem ser removidos
imediatamente.

O digital estd transforman-
do o mundo condominial. No
entanto, niao existe o “melhor
recurso tecnoldgico”, pois essa
questdo depende do perfil de
cada condominio. Fato é que a
tecnologia quando bem utiliza-
da ajuda na realiza¢do de uma
boa administra¢do! Indepen-
dente da forma que o sindico
escolher comunicar-se, a bus-
ca pelo aperfeicoamento desta
comunicacdo deve ser uma de
suas prioridades.

Como ¢é a comunica¢do no seu con-
dominio hoje?

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

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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I.egislat;éo por André Resende

Oficial de justica na porta do
condominio: como proceder?

0 crescimento da populagdo que mora em condominios aumenta,
obviamente, o nimero de notificagdes judiciais que sao destinadas
aos moradores de edificios residenciais. Mas como o porteiro deve
agir quando um oficial de justica estiver a porta do condominio?

Primeiramente ¢ importante
frisar que o oficial de justica
¢ um funciondrio publico, que
por si merece respeito, e estd para
cumprir uma determinagéo judi-
cial. Porém, como todo nao mora-
dor, precisa ser identificado com
um documento oficial com foto e
assinatura no livro de registro ou
sistema de controle.

Conforme o Codigo de Processo
Civil (CPC), em sua atualizagio
de 2013, fica permitido ao porteiro
receber a citagdo pelo morador do
prédio. O artigo 248, no paragra-
fo 4° determina que “serd vdlida a
entrega do mandado a funciondrio
da portaria responsdvel pelo rece-
bimento de correspondéncia, que,
entretanto, poderd recusar o recebi-
mento, se declarar, por escrito, sob as
penas da lei, que o destinatdrio da
correspondéncia estd ausente”.

Em outras palavras, significa que
a parte do processo pode ser con-
siderada citada formalmente. O
entendimento é vélido tanto para

notificagdes por meio do oficial,
1

quanto por meio de correspondén-
cia. E verdade que o porteiro pode
se recusar a receber o documento,
no entanto, o recomendavel é que
o profissional sé faca isso caso real-
mente a pessoa ndo more ali.

,
0BSTACULO - O advogado espe-
cialista em causas civeis, Antonio
Vasconcelos, explica que muitas
pessoas se valem de residir num
condominio para criar obstdculos
para agdo da justiga. “Muita gente
usa o condominio como um ante-
paro para se esconder da Justica,
algo que ndo deveria acontecer.
Os funcionarios do condominio
devem ser instruidos a colaborar
com o Poder Judiciario, sempre
que possivel”

O condominio nido deve
atrapalhar o andamento de
investigacdes, é sempre pru-
dente chamar o zelador ou o
sindico para conversar ho-
nestamente com o oficial de
justica. Caso haja um fun-
cionario do condominio para

acompanhar o oficial de jus-
tica até a porta da unidade,
isso também pode ser feito.

O ideal é que conste no regula-
mento interno que o agente da lei
pode entrar no empreendimento
sem ser anunciado, bastando que
a portaria confirme se o condo-
mino em questdo se encontra.
Com as préticas a serem adotadas
descritas no regulamento, o sin-
dico e os funcionarios ficam mais
protegidos de possiveis reclama-

¢Oes de conddéminos abordados
por esse tipo de profissional.

Vale instruir o profissional de
portaria a ser cordial e respeitoso
com todos, sem exce¢do. Indo na
mao oposta, o porteiro também
ndo deve ajudar moradores a se
esconderem do oficial de justica. O
condominio ndo deve tomar para
si a responsabilidade de encobrir a
presenca de ninguém, mesmo que
essa pessoa seja um conddémino.

*ornalista

0 condominio nao deve atrapalhar
0 andamento de investigagoes

Procedimentos
para porteiros ao
receber oficiais
de justica

1 - Pedir para ver sua carteira
funcional de trabalho, acompa-
nhada de documento (como RG ou
carteira de motorista)

2 - Caso os documentos estejam
ok, pergunte o que ele deseja —
vai entrar ou deseja apenas en-
tregar algo?

3 - Se houver desconfianga de
que seja alguém querendo assal-
tar o condominio, o porteiro pode
chamar a policia - o oficial de
justica é obrigado a se apresen-
tar oficialmente

4 - Ele diz que vai a unidade X,
mas se nao houver ninguém, o
porteiro o avisa e pergunta se
deseja ir até a porta da unidade

5 - Nesse caso, ele deixa um
agendamento com dia e hora da
préxima vez que estara ali

6 - Se 0 morador estiver em casa,
o indicado é deixa-lo entrar e fa-
Z€T SEU Servigo

7 - Caso haja um funciondrio
disponivel, 0 mesmo pode acom-
panha-lo até a unidade que esta
sendo procurada

I
por Da redagao

Mulher atingida por pedagos de revestimento

de predio sofre

A 102 Camara Civel do Tribunal de Justica de Minas Gerais (TIMG) mo-
dificou a sentenga da 272 Vara Civel de Belo Horizonte e fixou em RS
20 mil o valor de indenizagao, por danos morais e estéticos, que um
condominio do Centro da capital tera que pagar a uma idosa que se
feriu apds parte do revestimento da fachada se desprender.

c omo consta no processo, em
janeiro de 2016, a vitima,
entdo com 71 anos, aguardava o
onibus em um ponto em frente
ao prédio quando pedagos da
estrutura que compde a fachada
se soltaram e cairam sobre ela,
causando ferimentos graves. A
aposentada precisou ser hospi-
talizada.

A mulher ajuizou agio contra
o condominio pleiteando in-
denizagdo por danos morais
e estéticos, pois sofreu fratura
encefalocraniana e lesdo per-
manente no brago esquerdo.

Ela alega que perdeu alguns
de seus pertences, como bol-
sa, oculos e reldgio, apresen-
tou altera¢des no couro ca-
beludo na regido da fratura
e ficou com uma cicatriz no
rosto.

TRAUMA - De acordo com a de-
fesa, a idosa ficou traumatiza-
da, com medo de sair de casa
e envergonhada com a apa-
réncia. Ela precisou se subme-
ter a tratamento psicoldgico,
devido as sequelas fisicas, psi-
quicas e estéticas.

e T

Condominio deve se precaver para evitar acidentes

condominio pediu a Justiga que

a seguradora contratada pelo
prédio pagasse solidariamente

O condominio pediu a Justiga que
a seguradora contratada pelo pré-
dio pagasse solidariamente, a parte
autora, as indenizagdes pelos danos
materiais, morais e estéticos. O juiz
Cassio Azevedo Fontenelle fixou o
valor das indenizagbes em R$ 475
por danos materiais e R$ 8 mil por
danos morais e estéticos.

A idosa recorreu ao TIMG pleite-
ando o aumento do valor. O relator,
desembargador Claret de Moraes,
acolheu o pedido, por entender
que o valor fixado em 12 Instancia
ndo considerava a gravidade da si-
tuagdo. Ele fixou os danos morais e
estéticos em R$ 20 mil.

A desembargadora Jaqueline Cala-
bria de Albuquerque e o desembar-
gador Fabiano Rubinger de Queiroz
votaram de acordo com o relator.

W Fonte: TIMG




Manutengao por Joicimara Tavares @

Patologias em predios condominiais:
um desafio a manutem;ao e valorizacao

Divulgacao

0s condominios residenciais sdo uma escolha para muitas
pessoas que buscam uma moradia. Além de oferecer seguran-
¢a e comodidade também é a oportunidade de dividir custos e
responsabilidades com outros moradores. No entanto, a ma-
nutengao de um prédio condominial pode ser um desafio com-
plexo e as patologias estruturais e problemas de manutengéo
sdo questoes frequentes que afetam ndo apenas a qualidade
de vida dos moradores, mas também a valorizagéo do imovel.

a0 quatro os tipos mais co-

muns de manifestacdes pa-
toldgicas nas edificagdes condo-
miniais sejam elas residenciais
ou comerciais.

Um dos problemas mais recor-
rentes em condominios ¢ a umi-
dade e as infiltragdes que podem
ser causadas por vazamentos
nas tubulagdes, falhas na imper-
meabiliza¢do ou simplesmente
pelo desgaste natural da estru-
tura ao longo dos anos.

Outras patologias muito co-
muns sdo as rachaduras e trincas
nas paredes, lajes e fundagdes
que sdo sintomas de problemas
estruturais e que requerem aten-
¢do imediata. Podem ser resulta-
do de movimentagdes do solo ou
mesmo falta de manutengao.

TELHADO - Problemas na Co-
berturas com vazamentos no

i 2

telhado podem causar danos
significativos ao interior do pré-
dio, afetando a integridade das
estruturas e resultando em cus-
tosos reparos.

A rede hidraulica e elétrica tam-
bém pode causar sérios riscos
para o condominio. Canos entu-
pidos ou quebrados, e problemas
elétricos, como sobrecargas, sao
comuns e podem causar danos
materiais e riscos a seguranca
dos moradores.

Muitos desses problemas po-
dem ser evitados com uma
manuten¢ao adequada e agoes
preventivas. E essencial que
os condominios tenham um
plano de manutengéo regular
que inclua a inspegdo perio-
dica de estruturas, encana-
mentos, sistemas elétricos e
coberturas.
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Trincas e fissuras podem representar perigo para o condominio

E responsabilidade tanto dos
sindicos quanto dos moradores
garantir que o condominio seja
mantido em boas condigoes

N

Para realizar essa manuten-
¢do, a contratagdo de profis-
sionais qualificados para re-
alizar as inspegdes e reparos
também é fundamental.

VALORIZAGAD - A negligéncia
em relacdo & manutencgdo de
um prédio condominial pode
trazer sérios impactos finan-
ceiros. Os custos de reparo de
patologias estruturais podem
ser substanciais e, se ndo fo-
rem tratados a tempo, podem
até mesmo levar a interdigdes.
Além disso, um condominio
com histérico de problemas
estruturais pode ter seu valor
de mercado reduzido, afetan-
do diretamente o patrimdnio
dos moradores.

E responsabilidade tanto dos
sindicos quanto dos mora-
dores garantir que o condo-
minio seja mantido em boas
condi¢bes e que 0s recursos
necessarios estejam disponi-
veis para resolver eventuais
problemas. Com a conscien-
tizacdo e a a¢do adequada, é
possivel preservar a seguranca
e o valor dos iméveis em con-
dominios residenciais e co-
merciais.

W *Engenheira civil e diagndstica -
@tavareslacerda.eng

U

NOSSO CADERNO DE CLASSIFICADOS TRAZ UMA INFINIDADE
DE EMPRESAS QUE PRESTAM SERVIGOS E VENDEM PRODUTOS
PARA CONDOMINIOS.

A MAIORIA DELAS, ANUNCIA CUNUSCUIHA VARIOS ANOS E TEM
PRESTADO BONS SERVICOS PARA SINDICOS E SINDICAS.

NA HORA DE COMPRAR 0U SOLICITAR ORCAMENTQS,
DE PREFERENCIA AOS NOSSOS ANUNCIANTES!

UTILIZE 0 NOSSO CLASSINDICO!
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> Finangas por llen Barba

Como resolver os conflitos com
inadimplencia no condominio

Durante os primeiros meses do ano, é muito comum que
os brasileiros se preparem para estar em dia com contas
que consideram de suma relevancia como IPTU, IPVA, mate-
rial escolar, matriculas em escolas e cursos, entre muitas
outras. Mas uma das obrigagoes que muitas vezes passam
despercebidas para muita gente € estar em dia com o paga-

mento da cota condominial.

Essa taxa de contribuicdo re-
fere-se ao rateio (distribui-
¢do) das despesas condominiais
entre os condominos. Também
denominadas genericamente de
“Taxas Condominiais”.

O0BRIGAGAD - O valor de cota
condominial é uma obrigac¢do
que aparece nas convengoes e
o atraso do pagamento desta
taxa acaba prejudicando o bom
funcionamento do condominio,
principalmente se ele ndo tiver
um fluxo de caixa saudavel, o
que o faz entrar em inadim-
pléncia. Dessa forma, é preciso
conscientizar os moradores so-
bre esse compromisso, que é fir-
mado na compra de um imdvel,
com mesma intensidade do que
qualquer outra conta relevante.

Quando a cota condominial nao
é quitada entra-se no periodo de
cobrang¢a chamado de extraju-
dicial (amigavel). Caso ndo haja
sucesso na cobranga extrajudi-

cial, passa-se para a cobranca
judicial, com risco de penhora e
até perda do imével que pode ser
levado a leildo para quitar essa
divida. Isso acontece mesmo que
seja a unica propriedade da pes-
soa (divida propter rem/prorpria
da coisa). Caso ocorra a venda
desse imével em débito, a divi-
da é passada em aberto também
para o préximo proprietario. O
melhor é quitar as dividas.

Um dos desafios ao administrar
um prédio com muitos inadim-
plentes é justamente o conflito e
as medidas que os condéminos
adimplentes querem utilizar
para lidar com os devedores.

DESCONHECIMENTO - Muitas ve-
zes os moradores que estdo em
dia com a cota condominial
demonstram desconhecimento
total das leis de condominios e
sugerem situagdes ilegais como
resposta a situa¢do, como limi-
tacdo de acesso a dreas comuns

do prédio, bem como privagdo
da utilizacdo do saldo de fes-
tas, corte de agua, corte de gés
(quando é encanado), o que seria
impossivel.

As alternativas mais razoaveis es-
tdo em facilitar o pagamento da
divida, entretanto ndo é possivel
o sindico dar quaisquer descontos

nas cotas em aberto, uma vez que
isso acaba prejudicando os condo-
minos adimplentes. Outro ponto
é reforcar a importancia do paga-
mento em dia da cota condominial
por meio de campanhas e plantoes
de renegociacdo de dividas junto
ao escritdrio de cobranca contra-
tado para esse fim e comprometi-
mento com os demais moradores.

0s problemas envolvendo
sindicos e relagoes de
inadimpléncias sao complexos
e sempre melhor solucionados
se forem mediados por um

profissional

Além de um acordo judicial for-
mado o qual, tendo-o feito em ju-
izo, é possivel se valer de medidas
juridicas caso ndo haja cumpri-
mento dos acordos firmados.

No caso de uma pessoa inadim-
plente falecer, essa divida sera re-
passada aos herdeiros diretos. Essa
pessoa que seria beneficidria do
imoével pode optar por quitar a di-
vida e usufruir dele, ou vendé-lo e
descontar a divida.

Os problemas envolvendo sindicos
e relagdes de inadimpléncias sdo
complexos e sempre melhor solu-
cionados se forem mediados por
um profissional contratado para
esse fim. A probabilidade de as
impressoes pessoais influenciarem
nas decisdes, junto com desconhe-
cimento juridico e de op¢des de co-
branga, acaba sendo mais comum
que ndo se encontre uma situagao
saudavel, ou 0 imbrdglio se estenda
por anos.

Se houver conscientiza¢ao quan-
to a vital importancia de se com-
prometer com o pagamento da
divida condominial, da mesma
maneira que se tém com outras
dividas latentes, como pensio
alimenticia, IPVA, licenciamen-
to de veiculos entre outros, por
exemplo, diversos conflitos e si-
tuagdes embaragosas podem ser
evitadas e, inclusive, é possivel
utilizar essa cota para agbes que
promovam melhoria significa-
tiva nas dreas comuns e, conse-
quentemente, na valorizagdo do
imovel.

B *Hellen Barba - Sindica profissional certificada
5 estrelas pela Fundagdo Vanzolini/USP

> Seguranga Da Redagio

Brigada de incéndio ajuda a salvar vidas

Imagine uma hipotética situagdo de emergéncia: um fun-
cionario identifica um foco de chamas no prédio e toca o
alarme de incéndio. 0 que ocorre apds? Como é feita a eva-
cuagdo do prédio? Quem orienta as rotas de fuga e toma as
primeiras providéncias de contengdo do fogo enquanto o

corpo de bombeiros nao vem?

Se ndo houver uma pessoa
devidamente treinada para
agir nesse tipo de situacdo,
dificilmente alguém toma-
ra a iniciativa de liderar essas
medidas emergenciais. E por
isso que varios estados e mu-
nicipios possuem legislagdes
proprias no tocante as exigén-
cias feitas para a liberagdo e/
ou renova¢do do Auto de Vis-
toria do Corpo de Bombeiros
(AVCB). Uma delas é a neces-
sidade de haver uma perma-
nente brigada de incéndio em
empresas, prédios comerciais e
também condominios.

O estado de Sao Paulo é um exem-
plo. Com o Decreto Estadual
56819/11, sem a brigada, ndo existe
a liberagéo, tampouco o pagamen-
to de indenizagdes pelas segurado-
ras no caso de sinistros. A brigada
de incéndio é prevista no ambito
federal pela Lei 6514/77, que dis-
poe as diretrizes sobre Seguranga
e Medicina do Trabalho, regula-
mentadas pela Portaria 3214/78, e
por meio da NR 23, que trata da
protecdo contra incéndios. Tam-
bém é o tema da NBR (Norma
Brasileira de Registro) 14.276/2006
da Associagdo Brasileira de Nor-
mas Técnicas (ABNT).

0 QUE E? - Mas em que consis-
te exatamente uma brigada de
incéndio? No caso do condo-
minio, trata-se de um grupo de
condominos (incluindo o sindi-
co) e funciondrios que receberao
treinamento especializado para
atuar em caso de foco de incén-
dio, vazamento de gés ou explo-
sdo. O numero de integrantes
varia de acordo com as dimen-
sdes do condominio, ou seja, a
quantidade de pavimentos e sua
populagio.

Para isso, é promovido um cur-
so de formagéo, o qual deve ser

ministrado por empresa espe-
cializada, com profissionais de-
vidamente habilitados na drea
de Seguranca do Trabalho ou
Corpo de Bombeiros. O conte-
udo apresentado deve incluir:
teoria e pratica de combate a in-
céndio, bem como teoria e prati-
ca de primeiros socorros.

Ap6s esse processo o condominio
ganha o certificado de que possui
uma Brigada de Incéndio e, para
renova-lo, deve passar por simu-
lados a cada seis meses. Além dis-
so, é recomendavel que a brigada
faca um curso de reciclagem anu-

0 nimero de integrantes varia
de acordo com as dimensoes do

condominio

almente ou quando houver subs-
tituigdo de 50% dos brigadistas.

Na pratica, em que contribui a
brigada de incéndio? Os mora-
dores e funciondrios treinados
desempenham um papel que
pode salvar vidas em um mo-
mento de emergéncia: eles tém
como fungdo orientar as pesso-
as que participam do cotidiano
do prédio a manejarem correta-
mente os equipamentos de segu-
ranga, ajudar vitimas prestando
primeiros socorros e organizar
rotas de fuga, dentre outras ati-
vidades.

Servigo

Maiores informacdes sobre Brigada de
Incéndio e reonovagao de AVCB entre em
contato com nossos anunciantes: Turci
Engenharia, 2523-8643 e

Conexdo Engenharia, 3234-0426




> Administragao por Marcus Monteiro
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Multas em Condominio: saiba como agir

Para o bom funcionamento dos condominios, é fundamental
que todos os moradores respeitem e cumpram as normas
condominiais, expressas na convengao, no regimento inter-
no e no Cadigo Civil. Quando isso nao ocorre, o sindico tem
a prerrogativa e o dever de advertir e cuidar para que as

normas sejam observadas.

Apossibilidade de aplica-
¢ao de multa aqueles que
cometerem infragdo estd pre-
vista nos artigos 1.336 e 1.337
do Cédigo Civil. A previsdo da
san¢do também pode vir ins-
culpida na prépria convengéo e
no regimento interno do con-
dominio.

Quanto a citada prerrogativa do
sindico para aplicar as san¢oes,
o Cédigo Civil, em seu artigo
1.348, incisos IV e VII, deter-
mina que compete ao sindico:

“Art. 1.348. Compete ao sindi-
co: IV - cumprir e fazer cum-
prir a convengdo, o regimento
interno e as determinagées da
assembleia; VII - cobrar dos
conddéminos as suas contribui-
¢bes, bem como impor e cobrar
as multas devidas”.

Neste exercicio de cuidar pelo
bom funcionamento da vida no
condominio, o sindico pode se
valer de uma adverténcia, ver-
bal ou escrita e, dependendo do
caso e reincidéncia, aplicar uma
multa ao morador infrator.

Para a aplicagdo destas san-
¢Oes, todavia, critérios e proce-
dimentos devem ser observa-
dos. Deve ainda ser garantido
aos moradores advertidos o
direito de defesa. O morador
penalizado poderd, inclusive,
recorrer ao Judicidrio, caso en-
tenda ter sido a sangédo aplica-
da de forma indevida/ilegal.

ADVERTENCIA - Nio é necessa-
rio que a multa seja precedida
por uma adverténcia, prin-
cipalmente dependendo da
gravidade da infragdo. Toda-
via, em regra, recomenda-se
adotar graus de adverténcia
antes da aplicagdo da mul-
ta, até para que ela, quando
ocorrer, esteja devidamente
fundamentada.

Costuma-se, a principio, aplicar
uma adverténcia por escrito ao
morador que tenha praticado
um ato em desacordo as regras
condominiais. Muito importan-
te também, para registro das in-
fragoes, a existéncia de um livro
de registro de ocorréncias. Ha-
vendo porteiro no condominio,
o ideal é que referido livro fique
na portaria, permitindo que
qualquer morador possa regis-
trar infra¢des ocorridas no con-
dominio. Estes registros serdo
importantes para fundamentar
as adverténcias e, em sendo o
caso, a aplicagdo das multas.

CONSTRANGIMENTO - Recomenda-
-se também que o sindico/admi-
nistragdo, quando for verificar a
ocorréncia de uma infrago, leve
testemunhas, o que também servi-
ré de subsidio para a aplicacdo das
sangGes. Ainda, quando couber,
que sejam tiradas fotos, para re-
gistro, da situagdo irregular. Toda
via, importante da mesma forma
que sejam adotados critérios de
privacidade, evitando expor qual-
quer morador a situacdo de cons-
trangimento.

Fundamental também que se con-
ceda ao morador, de forma devida
e formal, a oportunidade de apre-
sentagdo de defesa, sob pena da
nulidade da sangéo a ser aplicada.

Por fim, em que pese ndo seja
uma exigéncia legal, recomen-
da-se ainda que a questdo da
aplica¢do da multa seja levada
para assembleia, para ratifica-
¢do pelos demais condominos,
como forma de dar transpa-
réncia e maior legitimidade ao
ato, evitando futuros questio-
namentos/anulagdes judiciais.
Novamente neste caso, orien-
ta-se todo cuidado necessdrio
para ndo expor o morador que
tenha cometido uma infragio
a uma situagdo vexatdria, de

constrangimento.

Reforma Predial
agnostico de fachadas

* Impermeabilizag3o de fachada
« Limpeza * Pintura * Pastilhamento

8712-2106
9471-1393

COMISSAD - Uma comissio de
ética e julgamento também po-
derd ser criada no condominio,
como 6rgao de assessoramento
e sempre sob o comando do sin-
dico, que é o representante legal
do condominio, com poderes
para aplicagdo da multa.

Quanto ao valor da multa, ti-
rando aquelas especificas, cujo
montante jd vem previstos em
norma, como no caso daque-
las previstas nos artigos 1.336
e 1.337 do Cédigo Civil, o ideal
¢é que o valor das multas esteja
previsto na conven¢do e/ou no
regimento interno do condo-
minio, sempre tendo por base o
valor da taxa/cota condominial.
Em convengbes mais antigas,
onde as multas sdo baseadas em
indices ou moedas passadas, o
ideal ¢ que seja realizada uma
atualizacdo destas convengoes.

Para a aplicagao
destas sangoes,
todavia, critérios
e procedimentos
devem ser
observados

DEFESA - Em que pese o Codigo
Civil, no ja citado art. 1.348, ga-
ranta ao sindico o poder/dever
de aplicar adverténcias e multas

aos moradores, referidas san-
¢des precisam estar fundamen-
tadas no real descumprimento
das normas condominiais. Ndo
basta um “mero capricho” do
sindico, que ndo pode se arro-
gar em “ditador” do condomi-
nio. Inclusive, o abuso de gestdo
pelo sindico é motivo para seu
afastamento, com base no artigo
1.349 do mesmo Cddigo Civil.

O morador penalizado, tendo
fundamentos para ndo concor-
dar com a multa aplicada, nio
tendo sido observado seu direito
de defesa ou nédo tendo ocorrido
nenhum descumprimento as
normas condominiais, podera
pleitear judicialmente a anula-
¢do da multa quando, inclusive,
podera, pleitear indenizagédo por
danos morais, se for o caso.

Assim, importante que o sindico
observe os procedimentos for-
mais no momento da aplicagao
da multa, garantindo sempre
ao morador a ser penalizado, a
devida oportunidade de defesa,
evitando, assim, que venha a ser
posteriormente a multa anulada
em juizo.

W *Advogado especialista em Direito Condominial
e Imobilidrio - marcus@marcusmonteiro.adv.br.
- Blog: marcusmonteiro.adv.br.
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> Seu Condominio Da Redagao

Condominos e sindicos: parceria
fundamental na gestao condominial

No cenario complexo da administragdo de condominios,
uma parceria fundamental se estabelece entre os con-
dominos e o sindico, visando a gestao eficiente e a har-
monia do local. Essa colaboragdo ativa é essencial para
garantir o bom funcionamento das operagdes e o bem-
-estar de todos os moradores.

ns deveres dos condominos
sdo variados e vdo desde o
pagamento pontual das taxas
condominiais até o respeito as
regras e regulamentos estabe-
lecidos. Participar ativamente
das assembleias de condominio,
onde sdo discutidas questoes
importantes e tomadas decisdes
coletivas, é um passo crucial
para a contribui¢do dos condo-
minos na gestao condominial.

Além disso, os condéminos po-
dem se engajar em comissdes ou
grupos de trabalho dedicados a
areas especificas, como seguran-
¢a, manuten¢do e paisagismo.
Isso permite que ideias sejam
compartilhadas e agbes sejam

implementadas para melhorar o
condominio.

A comunica¢ido eficiente entre
conddminos e sindico desem-
penha um papel crucial nessa
parceria. Relatar problemas,
davidas ou sugestdes de forma
respeitosa e construtiva ajuda a
resolver questdes mais rapida-
mente e a manter um ambiente
de convivéncia saudavel.

0 SINDICO - Por outro lado, o sin-

dico, eleito para gerenciar o con-
dominio, também desempenha
um papel fundamental. Suas
responsabilidades incluem ad-
ministrar as financas, garantir a

i BT

R

A administragao de um
condominio é um esforgo
coletivo, no qual condominos e
sindico desempenham papéis
complementares

manuten¢do das areas comuns,
executar decisdes da assembleia,
supervisionar prestadores de
servicos e manter a comunica-
¢do com os conddminos.

A eleicdo do sindico é um mo-
mento importante em que os
conddminos tém a oportunida-
de de escolher um lider que re-
presente seus interesses e visoes
para o condominio. O engaja-
mento ativo dos conddéminos
nesse processo é fundamental
para uma gestdo eficaz.

Em resumo, a administragdo de
um condominio é um esfor¢o
coletivo, no qual condéminos
e sindico desempenham papéis
complementares. A cooperagio,
0 respeito as normas e a comu-
nicagdo aberta sdo a chave para
o sucesso dessa parceria, resul-
tando em um ambiente harmo-
nioso e bem administrado que
todos os moradores podem des-
frutar plenamente.

> Por André Resende

Descarte de residuos de obras e
responsabilidade do condominio

Sabemos que obras, seja para construgao ou reforma de
uma area, sao dispendiosas sob diversos aspectos. Todos
querem economizar, mas nem sempre sabem que o elemen-
to principal para alcangar esse objetivo é senso de organi-
zagdo. Essa é a habilidade requerida na hora de planejar um
cronograma e um orgamento de custos.

N essas despesas deve estar in-
cluido absolutamente todos
o0s gastos que a obra demanda-
rd, desde a sua formula¢do por
um arquiteto ou engenheiro
até os ajustes finais. O que qua-
se ninguém lembra é que para
se construir algo sempre se faz
muita sujeira. Restos de mate-
riais, todos esses residuos - po-
pularmente conhecidos como
“metralha”, “calica” ou “entu-
lho” - sdo de responsabilidade
do condominio e o seu descarte
indevido pode acarretar multas
e problemas com a Justica.

DESCARTE - A metralha é, por
defini¢do técnica, o conjunto de
fragmentos ou restos de tijolo,
concreto, argamassa, ago, ma-
deira e outros materiais prove-

nientes do desperdicio na cons-
trugdo, reforma ou demoli¢édo
de estruturas. Esses residuos
sdo considerados diferenciados
e nio podem ser descartados
junto ao lixo comum.

Ha diferencgas na classificacdo
desse lixo gerado por obras. De
acordo com a Associacdo Brasi-
leira para Reciclagem de Resi-
duos da Construcio Civil e De-
moli¢do (Abrecon), existem dois
tipos de residuos: o Residuo da
Construcdo e Demolicdo (RCD)
ou Residuo da Construgéo Civil
(RCC), que é todo aquele gerado
no processo construtivo, de re-
forma, escavagdo ou demoligio.
A multa para descarte irregular
de entulhos varia em cada esta-
do da federacio.

Descarte é responsabilidade do condominio

Quando acumulado em locais
improprios, esse lixo se torna
grande vildo do ambiente urbano

RISCOS - Nem ¢ preciso se estender
tanto na explicagdo de por que es-
ses residuos ndo podem ser despe-
jados em qualquer local. Quando
acumulado em locais improprios,
esse lixo se torna grande vildo do
ambiente urbano, servindo como
ambiente propicio para prolifera-
¢do de pragas urbanas, tais como
roedores, escorpides, baratas,
cupins e outros animais que po-
dem inclusive transmitir doengas.
Descartado indiscriminadamente
em rios, corregos e represas, eleva
o seu leito (assoreamento) culmi-
nando com enchentes e riscos de
desabamento de residéncias pro-
ximas ao rio.

E necessério orgar junto a pre-
visdo inicial de gastos ja o custo
de contratagdo de uma empresa
especializada para retirar o en-
tulho da obra e levar a um lugar
especialmente destinado a esse
tipo de objetos. Caso a empre-
sa ndo faca isso e leve tudo para
um aterro ilegal, por exemplo, a
responsabilidade continua sendo
do dono da obra. Se a obra estiver
sendo feita em uma propriedade
coletiva, como um condominio
residencial ou comercial, o sin-
dico pode ser requisitado para
responder pelo lixo. Portanto, é
fundamental escolher uma em-
presa de credibilidade.

B *Jornalista



> Comportamento por André Resende

Privacidade: quais sao os limites
entre a invasao e exposicao

A convivéncia em um ambiente comunitario como um edi-
ficio residencial € o desafio permanente entre respeitar a
privacidade daqueles que dividlem o mesmo prédio e, ao
mesmo tempo, estabelecer limites para que a propria inti-
midade seja resguardada. Mas diante da rotina de cada um
dos moradores, quais sao os limites da privacidade? Quan-
do estamos invadindo o espago do vizinho e quando o nosso
é invadido? 0 que fazer nesses casos?

Primeiramente, ¢ importante
entendermos que, de acor-
do com o jurista Silvio Romero
Beltrao, em artigo intitulado
“Direito da personalidade a in-
timidade”, nossa vida particular
é dividida em trés esferas: a pri-
vada, que contém a intimidade,
que por sua vez abrange o segre-
do. O direito a privacidade ndo
s6 ¢ um Direito Humano con-
tido na Declaragio Universal
da ONU, como também ¢é uma
garantia constitucional.

“Sdo invioldveis a intimidade, a
vida privada, a honra e a ima-
gem das pessoas, assegurando o
direito a indenizagdo pelo dano
material ou moral decorrente de
sua violagdo”, indica o artigo 5°
da nossa Carta Magna. Embora
bem tipificadas, existem situa-
¢Oes recorrentes em que a pri-
vacidade é exposta por vizinhos
exibicionistas ou curiosos.

CONSTRANGIMENTO - A funcio-
néria publica Ilanine Julido, de
32 anos, relata que no edificio
em que mora um dos vizinhos

transformou uma drea comu-
nitaria em particular. Ela conta
que o morador em questdo dei-
xa a porta do seu apartamento
aberta e usa parte do corredor
como espago privativo. Além
de retirar o direito dos demais,
expOe quem passa em frente ao
seu apartamento ao constrangi-
mento de acessar a contragosto a
intimidade alheia.

“Aqui no prédio, os apartamentos
de frente a0 meu sdo quentes e a
ventilagdo ndo é tio boa quanto
os do meu lado. Ai eles passam o
dia com a porta aberta e quando
a pessoa chega em casa e passa no
corredor para abrir a porta a sen-
sacdo é que estd na sala da casa
do outro. E um constrangimento
permanente”, pontuou.

A situagdo ja foi relatada pela
funcionaria puablica e registra-
da na ata de condominio, mas
desde entdo o problema néo foi
resolvido. “A sindica proibe, por
exemplo, deixar sandalias e sapa-
tos nos corredores, mas um pro-
blema menos grave é tratado com

Tem panfleto
ocupando
espaco na sua
empresa’?
SOMOS A SOLUCAQ

mais aten¢do do que aquele que
realmente incomoda a mim e aos
demais moradores que dividem o
mesmo andar”, acrescentou.

0 QUE FAZER? O procedimento pa-
drdo nessas ocasides ¢ justamente
buscar o sindico e registrar a quei-
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xa no livro de ocorréncias do con-
dominio. Em casos mais graves, a
pessoa que se sentir lesada, invadi-
da em sua privacidade, pode buscar
seus direitos acionando judicial-
mente o responsavel pelo desrespei-
to. Em caso de a¢io, o prejudicado
poderd requerer indenizagio por

A pratica do bom senso e
respeito as individualidades é
um exercicio que ajuda em todas
as situagoes de convivéncia
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danos morais a quem o prejudicou.

A pratica do bom senso e res-
peito as individualidades é um
exercicio que ajuda em todas as
situagdes de convivéncia. Neste
caso, se vocé costuma ser vizi-
nho folgado, é bom manter em
perspectiva que expor sua pré-
pria privacidade, muito embora
ndo seja um problema para vocé,
pode ser para uma outra pessoa

que ocupa 0 mesmo espago e
que ndo quer ser “obrigado” a
flagrar sua intimidade.
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> E bom saber por André Resende

Conhega os tipos de quorum para

deliberagoes em assembleia

Por ser de natureza coletiva, o condominio tem sua gestao
baseada em consenso entre seus membros. A realizagdo
das assembleias condominiais (ordinarias ou extraordina-
rias) constituem o mecanismo legal para deliberar sobre
aspectos financeiros e operacionais referentes ao funcio-
namento deste bem conjunto que € o condominio.

Tais decisdes sdo tomadas a
partir de um certo nimero de
votos - o chamado “Quérum” -, o
qual pode variar dependendo de
dois fatores: o porte do condomi-
nio (quantidade de conddéminos) e
anatureza da deliberagdo (a que ela
diz respeito). Isso é o que justifica
por que algumas decisdes preci-
sam de mais votos que outras.

Vocé esta por dentro desses deta-
lhes? E bom verificar a Convengio
do seu condominio para conhecer
a fundo as exigéncias para cada
pauta proposta em assembleia:

aprovagdo de contas, de obra,
compra de algum produto, elei¢io
e destituicdo de sindico, dentre ou-
tros temas. Confira:

MAIORIA ABSOLUTA - Partindo do
numero absoluto de unidades,
considerando um voto por unida-
de, representa 50% mais 1 dos vo-
tos gerais. Geralmente é requerida
para obras urgentes.

MAIORIA SIMPLES - Trata-se da

maioria dos conddminos que estio
presentes na assembleia deliberati-

E bom verificar a Convengéo do seu
condominio para conhecer a fundo
as exigéncias para cada pauta

va. Considera-se 50% mais 1 voto
da frequéncia do dia que assinou
ata. Esse é o quérum necessario
para eleger novo sindico. Também
é suficiente a maioria dos presentes
para a aprovagdo das contas de um
mandato ou planejamento finan-
ceiro de uma nova gestdo.

MAIORIA QUALIFICADA - A maioria
qualificada é um niimero minimo
de votos para aprovagio de maté-
rias especiais, previstas na lei ou
na convengaio, estabelecida em re-
lagdo ao total de membros de um
condominio, sendo sempre supe-
rior a maioria absoluta. A maioria
qualificada mais comum é a de 2/3
ou 3/5

UNANIMIDADE - Representa 100%
dos condéminos. E quérum usa-
do para deliberagdes mais sérias,
como alienagio de areas comuns.

> por André Resende

Como evitar transtorno no uso das garagens dos condominios

Uma situagdo que gera desgaste recorrente a condominos
e coloca sindicos em situagao de mediagdo certamente é
a utilizagdo das garagens dos prédios residenciais. Dificil-
mente o nimero de garagens € suficiente para os veiculos
de cada um dos apartamentos e muitos moradores aprovei-
tam espagos que nao sdo reservados a sua unidade habita-
cional, ocupam outras vagas sem permissao ou estacionam
veiculos de forma que atrapalham os demais.

0 fato é que a garagem quase
sempre é negligenciada pe-
los construtores dos edificios re-
sidenciais por ser um espago que
“ndo vende apartamento”. O que
vende sdo, além das unidades, as
outras dreas comuns como saldo
de festas amplo, academia mo-
derna, espago gourmet, piscina,
churrasqueira, etc.

Por essa razdo, os compradores
devem, antes de adquirir suas
unidades, verificar a localizacio
de suas vagas, se sdo duplas ou
triplas, o tamanho, bem como o
espago para manobras. E mais
importante que as areas de lazer.
As vagas de garagem constituem
um dos maiores problemas dos
condominios, ao lado de baru-
lho, inadimpléncia e infiltragdes.

PROBLEMAS - Dai decorre a im-

portancia de serem utilizadas
corretamente. E o principal

cuidado é estacionar os veicu-
los rigorosamente dentro da de-
marca¢io das vagas. Mas como
o tamanho médio dos veiculos
aumentou, muitas vezes tor-
na-se impossivel respeitar as
demarcagbes das vagas, origi-
nando outros problemas, como
a necessidade de troca de vagas
através de sorteios anuais ou
bianuais, quando elas sdo ven-
didas em local indeterminado
“sujeitas a manobristas”.

Entretanto, ocorre também e
com certa frequéncia o uso ina-
dequado das vagas, quando elas
se tornam depositos de objetos
como moveis, restos de material
de construcio, pneus etc. Insta-
dos pelo sindico a retird-los, os
moradores alegam que os obje-
tos estdo na sua vaga de garagem
e que, por essa razdo, eles tém
esse direito, muito embora nao
tenha.

Vagas devem estar bem demarcadas

; ;
TA NO CODIGO - O artigo 1314 do
Cddigo Civil, ao tratar dos direitos
e deveres dos condéminos, prevé
que “cada condbémino pode usar
da coisa conforme sua destinagdo,
sobre ela exercer todos os direitos
compativeis com a indivisdo, rei-
vindicd-la de terceiro, defender a
sua posse e alhear a respectiva par-
te ideal, ou gravd-la”.

A destinagdo da vaga de gara-
gem ¢ a guarda de veiculos (po-

dendo ser também de motos ou
de bicicletas). Nao é deposito de
material. Por outro lado, essa
atitude causa varios outros pro-
blemas, como, por exemplo, im-
pedir ou prejudicar alimpeza ou
a lavagem da garagem.

“Neste caso, o recomendado é o
sindico solicitar a4 administra-
dora que envie carta protocola-
da ao conddmino para que retire
o material em um determinado

A questdo do rateio € polémica,
sendo que existem decisoes
judiciais que confirmam essa
forma de divisao pela fragao ideal

prazo. Se néo for atendido, deve
aplicar a multa prevista na con-
veng¢io ou no regulamento”, ex-
plica o advogado Antonio Vas-
concelos, especialista em direito
civel.

Ainda de acordo com o advo-
gado, é importante frisar que
compete ao sindico cumprir
e fazer cumprir a convengido
condominial, o regimento (ou
regulamento) interno e as deci-
soes das assembleias, bem como
aplicar as multas devidas. Desta
forma, a aplicagdo de multa no
caso presente é dever do sin-
dico e, desde que aplicada nos
limites da legalidade, é valida,
ainda que sem a ratificagao pela
assembleia geral. Desde, ¢ claro,
que precedida de notificagéo.

E, se ainda assim o conddémino
nao retirar o material da sua
vaga, cabe acdo judicial de obri-
gacdo de fazer, também chama-
da cominatéria, regulada pelos
artigos 632 a 638 do Cddigo de
Processo Civil. “Se ele ndo reti-
rar, o condominio terd o direito
de retird-lo, colocando-o num
depositério, podendo neste caso
cobrar do condomino, além das
custas e honorarios advocati-
cios, as despesas que teve”, fina-
lizou o advogado.

W YJornalista



> Areas COMUNS por Rodrigo Karpat

Acessibilidade; vagas de
garagem para PCDs e idosos

A questao da acessibilidade nos condominios é cada vez mais
importante, e quando falamos em termos das vagas de gara-
gem, € imprescindivel que a gestao fique atenta em relagdo a
isso a fim de ndo so seguir aquilo que a lei diz, como, mesmo
quando ndo obrigada, buscar promover a inclusio de pessoas
que possam ter algum impeditivo na locomogao.

Primeiramente ¢ preciso sa-
ber que os condominios nao
estdo obrigados a oferecer vagas
especiais para idosos com base
no Estatuto préprio, mas estdo
obrigados a disponibilizar va-
gas especiais de acessibilidade,
caso seus projetos tenham sido
submetidos a aprovagdo junto
aos orgaos responsaveis pelo li-
cenciamento posteriormente a
data de entrada em vigor do De-
creto 9.451/18 (18 meses depois
da sua publicagdo ocorrida em
27/7/2018).

LEI 13.146/15 - A oferta de vagas

diferenciadas para deficientes
passa a ser obrigatoria com a
Lei 13.146/15 (art. 47) e Decreto
9.451/18. Essa lei ndo se aplica a
condominios residenciais, pois
esses sdo de natureza exclusi-
vamente privada (privado mul-
tifamiliar), salvo se houver es-
tacionamento aberto ao publico
nos condominios. Aplica-se sim,
geralmente, aos condominios
comerciais quando houver ofer-
ta de vagas ao publico.

DECRETO 9.451/18 - Este decre-
to veio para dirimir a duavida
quanto a aplicabilidade das va-
gas acessiveis dentro de empre-
endimentos residenciais e con-
firmar a sua aplicabilidade. Art.
8 “Serdo reservados dois por
cento (2%) das vagas de garagem
ou estacionamento, vinculadas
ao empreendimento, para uso
comum, para veiculos que trans-
portem pessoa com deficiéncia
com comprometimento de mobi-

lidade, sem prejuizo do disposto
no art. 47 da Lei n° 13.146/15”.

J4& nos casos de condominios
com poucas vagas em que O
percentual de 2% seja menos do
que uma vaga, cabera ao condo-
minio disponibilizar ao menos
uma vaga destinada a mobilida-
de nos termos da lei.

LOCALIZAGAO - Ainda segundo a
Lei 9.451/18, essas vagas deverio
estar proximas aos elevadores,
escadas, corredores etc. “Art. 8°
§ 3° As vagas... deverdo ser lo-
calizadas préximo as rotas aces-
siveis de pedestres ou aos ele-
vadores, atender aos requisitos
estabelecidos nas normas téc-
nicas de acessibilidade vigentes
e ficar sob a administracdo do
condominio em drea comum”.

Ainda nesse sentido, é impor-
tante observar a Norma da
ABNT NBR 9050/15, que diz
que “O percurso entre o estacio-
namento de veiculos e os acessos
deve compor uma rota acessivel.
Quando da impraticabilidade de
se executar rota acessivel entre
o0 estacionamento e acessos, de-
vem ser previstas, em outro local,
vagas de estacionamento para
pessoas com deficiéncia e para
pessoas idosas, a uma distdncia
mdxima de 50 m até um acesso
acessivel”.

No caso de vagas demarcadas
(escrituradas), somada a exis-
téncia no condominio de vagas
comuns em melhores condi¢des,
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E muito importante que a gestdo
condominial faga um trabalho
visando integrar essas pessoas no
cotidiano do condominio

Youlube

Acesse o canal do Jornal do Sindico

(@jornaldosindicobh

estas devem ser cedidas aos por-
tadores de deficiéncia, e as vagas
destes, passam para a adminis-
tracdo a fim de que atendam a
finalidade que se destinavam as
vagas da administragdo cedidas.

“Art. 8°§ 4° O morador com de-
ficiéncia com comprometimento
de mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade auté-
noma poderd solicitar uma das
vagas sob a administragio do
condominio a qualquer tempo,
hipétese em que o condominio
deverd ceder a posse tempordria
da vaga acessivel em troca da
posse da vaga vinculada a uni-
dade auténoma do morador”.

E por fim, conforme Art. 8°§ 5°,
essa lei ndo se aplica aos condo-
minios que ndo tém vagas vin-
culadas as unidades.

IDOSOS - Ja no caso dos idosos,

existindo condigbes e com base
nas premissas do estatuto do
idoso, é importante que essa po-
pulagdo seja favorecida com me-
lhores acessos e maiores espagos
entre as vagas.

O Artigo 41 do Estatuto do
Idoso (Lei 10.741/03.) trata de
estacionamentos privados de
uso coletivo e nio se aplica ao
ambito dos condominios resi-
denciais. Ainda assim, apenas
para conhecimento, essa lei
busca assegurar 5% das vagas
nos estacionamentos publicos
e privados, as quais deverdo
ser posicionadas de forma a
garantir a melhor comodidade
ao idoso.

Conclusio, tanto no caso dos
idosos como nos PCDs é muito
importante que a gestdo condo-
minial faca um trabalho visando
integrar essas pessoas no coti-
diano do condominio ao dispo-
nibilizar vagas que irdo facilitar
a vida delas. Dessa forma, um
ambiente que visa as particulari-
dades de cada um que ali coabita
tende a ser um ambiente mais
saudavel, respeitoso e acolhedor.

W *Rodrigo Karpat, especialista em direito
imobilidrio e questdes condominiais. Presidente
da Comissdo Especial de Direito Condominial no
Conselho Federal da OAB.
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NOVO FORMATO DE ATENDIMENTO, FOCADO NO MELHOR CUSTO BENEFICO.
BUSCANDO INOVACAO NA EXECUCAO DO TRABALHO E PROXIMIDADE COM CLIENTE.

www.grupodmx.com.br 3 1 -3657'586 1

Www.pactoconstrutora.com. br
\V/ REFORMAE LIMPEZA
DE FACHADA,

VOLGEN PINTURA
Clecss INTERNAE EXTERNA

Colaboradores especializados e devidamente certificados
Garantia dos servigos prestados.

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

Portaria, zeladoria, limpeza,
jardinagem.

A

www.7clean.com.br

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

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 Certidao de Baixa - Individualizagdo de Agua e Gés
azevedopericias@gmail.com

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

3070-2055 (©99996-1955 / 99472-9050

7 Assessoria Técnica
S € p tem Especializada a Condominios
engenharia /

Eng. Civil
Evandro Lucas Diniz
(31) 98892-7710

# Inspecao Predial Total

# Plano de Manutencdo
Predial

= Laudos Periciais

* Pareceres

1
septem@septem.eng.br | www.septemengenharia.com.br

CONSTRUGAO E REFORMA

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

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

.- » CONSTRUGAD EM GERAL

[ ] » CONSTRUGAO POR ADMINISTRAGAD
(Y) - ENGENHARIA DE AVALIAGAD E PERICIA
* REFOMAS PREDIAIS E RESIDENCIAIS
Fachadas; Impermeabilizagdes; Telhades;
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
Construgbes Ltda.

Informagao exclusiva, conectando
condominios e mantendo todos
atualizados.

(31) 9 8481- 7642

wwwvo_lgenclean.com.br

3332-6361 / 98429-3234

CONSTRUTORA

o 3273-8048
(L0 JN]99982-0947

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

Reforma Predial
Diagndstico de fachadas

*Impermeabilizacao de fachada

*Limpeza *Pintura *Pastilhamento

98712-2106

(31 99471-1393

CONSTRUTORA REFORMAS
LINHARES PREDLA IS

PIYW.M1{0]3222-6500

www.linharesdecastro.com.br

REFORMA PREDIAL

*Revitalizacdo de
{SJ fachadas
* Pinturas
*MC Engenharia *Impermeabilizacao
25 *Recuperacao
estrutural

3 296-8683 www.mc.eng.br

ESPECIALIZADA EM FACHADA
5 CONSTRUGGES E REFORMAS

PINHO BRAGA

IREFORMA PREDIAL]

99312-0049

ok IMPERMEABILIZACAD
PINTURAS EM GERAL

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

5

GUIMARAES

SOLUGCOES CONSTRUTIVAS

¢ Recuperacdo de fachada
e Laudos e pericias
* Recuperacao estrutural

3263-4065 / 99998-4872

Av. Raja Gabaglia, 3502 / 201

guimaraessc.com.br
FACHADAS
TEXTURAS

AATO

Engenharia € Construcdes |HPEHH“||.|IM:EIES
O mais importante & a satisfagdo dos nossos clienfes

Experiéncia em_lidar com todas as n;insidadu
e exigéncias de um condominio

Construgdes e Reformas

Faga um oreamento
quw.arin genharia.com.br | muciofmatoengenharia.com.br

(31)3785-5545 / 984766515

CENTRAL SERVIGOS

J
LQJ Reformas em geral
e B
=]

«Lavagem de fachadas [:adelrlnha
«Pintura em geral -Manta asfaltica
«0bra convencional <Eletrica predial

3 1 3 3 “ 9- l] centralse{\__\(-)cus%@ msalzczm1 3 66 ?

LIALM"

ENGENHARIA E CONSTRUCOES
fossa competéncia sempre a seu lado.

* REFORMAS _

* CONSTRUCOES et n

* PERICIAS ——

* REFORCO E RECUPERACAQ DE ESTRUTURAS

* MANUTENCOES em coNDOMINIOS, RESIDENCIAS,
LOJAS, SALAS COMERCIAIS, PREDIOS E INDUSTRIAS.

CREA MG 45,9350
@lalm_engenharia

iz lalmengenharia.combr @ contato@lalmengenharia.com.br

(O @1 99963-6411
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CONSTRUGAO E REFORMA

DESENTUPIDORA

Classindico

<Impermeabilizagdo
de caixa d'agua

AQUARELA

ENGENHARIA -laudos periciais

=Reforgo estrutural
=Reforma em geral

V3656-0366

REFORMA PREDIAL

BMS Engenharia

31 99908-1144(Y

« Limpeza de fachada - Construgio e
reforma. Impermeabilizagdo
« Laudo pericial « Reforgo estrutura

w.  Laudos
W\ técnicos,
L D (F) D/\Yi reforgo
ENGENHARIA esfrutural
@ www.LDOENGENHARIA.com.br Smprens gt ma
@3545-0314 e
98787-1110 ] &z

FACHADAS

CONSTRUGOES

REFORMAS

IMPERMEABILIZACOES

Eng. Civil Aloxandre
& [31) 89972 5191

ENGENHARIA
REFORMA PREDIAL
3422-44] |

FINANCIAMOS SUA OBRA

VIG ENGENHARIA

CONSTRUCOES E REFORMAS PREDIAIS
REFORMAS DE PASSEIOS DE ACORDO COM PBH
Capacidade técnica comprovada através de obras
executadas em orgaos plblicos e privados.

991 93 2504 Guilherme / 9941 4 8662 Ronan

REFORMA GERAL

Especializada em
recuperagéo estrutural
de trincas e fissuras

NARCISIO OLIVEIRA

3199830-1642

. ™ v i
ane orertimp &)
Limpeza de caixa de gordura | Desentupimento | Pintura em Geral
Dedetizagao | Limpeza e impermeabilizagao de caixa d'agua
Detecgao 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
preci

Desentupimento

-Desinsetizagao

-Limpeza e higienizagdo de
caixas d'agua e reservatorios

/ +Sucgdo de caixas em geral

CONTRATOS DE MANUTENGOES PREVENTIVAS
Condigoes especiais para condominios.

@cumerciaIdesentupiﬂnrapranisan@gmail.eum

(©(31) 4138-1480 / (31) 99979-8413

ELEVADORES

MANUTENCAO Desie
PREVENTIVA E 1995
CORRETIVA,

MODERNIZACAO E CONTROL.

REFORMAS EM

ELEVADORES

3222-6685

EXTINTORES

PROTEGAO CONTRA INCENDIO
‘*\' ﬂ-ﬂ Fﬂ 4

- ¢ Manutencao e recarga em extintores de incéndio
- = X
Credenciada junto:
@ Inmetro - Bombeiros/MG e Crea/MG
S/ 3357-1000

comercial@rivaldofoge.com.be | wwe.rivaldofogo.combr

gy

v
IMPERTEC /G

REFORMAS E IMPERMEABILIZACAD EM GERAL
LIMPEZA E REPARO DE CAIXAS D'AGUA

. E RESERIVATGI?IOE. .
www.impertecmg.com / impertecmg@gmail.com

(31) 3637-3822
9 8585 5285 M0

Eng. Ivan de Souza

Problemas~com
infiltracao?

Eliminamos infiltracoes e
preservamos a estrutura

PRATICIDADE E

(<) Rapipez ORCAMENTO
SEM
@ SEM QUEBRADEIRA, COMPROMISSO,
SEM SUJEIRA P>

—

&‘@ VEDAJATO

31 3333-3390
(© 031 98714-3390

www.vedajato.com

MAIS _
ECONOMICO
Garantia de
ate 15 anos

Reformas em geral

Projetos de
Impermeabilizagdo

IMPER

Visita técnica e
IMPERMEABILIZAGOES i

laudo técnico
Venda de materiais
Recuperagdo estrutural

Ha mais de 20 anos com as
melhores solugées em

Impermeablizagées Mdo de obra qualificada

(313321-2734 - (31)98733-8406

INDIVIDUALIZAGAO DE AGUA

Acabe como |
desperdicio de agua
Individualize a agua do
Hiprominas SBU condominios!
Rua dos Estados, 502 - Jardim Atlantico

31 99689-6732

Hidrominas.ind.br

INTERFONES

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

GAS DE

QUALIDADE

TEM NOME E

PROCEDENCIA! -

ETETTT) 0800 031 3032

. * Antena Coletiva ¢ Circuito Fechado de TV
ADAIR * Interfonia Gondominial Intelbras/
INTERFONES HDL/Digital * Alarmes ¢ Cerca Elétrica

(31) 99105-4219¢ED

airricardo@hotmail.com

H L Interfones Ltda.

VENDA - INSTALACAO - MANUTENCAO

« Alarmes * Serralheria

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

3462-6867 | 3411-2797]

www.hlinterfones.com.br
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JANELA ACUSTICA

’ . DEIXE 0 BARULHO

Aquario = nunsmos
Janelas Actisticas ") INSTALE UMA JANELA SRRt
ACUSTICA. o el S

Peca um orcamento pelo (%) 99961-0776
©@aquariojanelas @ Aquario Janelas @ aquariojanelas.com.br

LIMPEZA DE CAIXA D'AGUA E GORDURA

PORTOES ELETRONICOS

AQUI YULE ENGUNIRA RAN
ELENCIA EM ATENDIMENTC

I]I[I.II A DE P(

_SERRALHERIA, PORTOES ELETRONICOS, INTERFONES,
CAMERAS, ALARMES, CONTROLE DE PORTAO ELETRONICO,
CONTRATO DE MANUTENCAD

afle -
=) 4 . ‘1e D4
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SINDICO PROFISSIONAL

SINDICO PROFISSIONAL |

SINDICO CERTO NAS |

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 & por nds, quem serd contra nds

LIMPEZA DE FACHADAS

W LIMPEZA E
\/ REFORMA DE

VOLGEN FACHADA

ww.volgenclean.com.br
G2 33376351 /98439.3234

PORTARIA

Zelando pela seguranga

dos seu Condominio

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

3134622033 / 3199304-2086

www.zelareservicos.com

ZELARE

Blindex, Portas e Molas

MOLAS E FECHADURAS P/BLINDEX
CONSERTOS, MANUTENCAD E FEI}A,?'

% SERVIGO RAPIDO E GARANTIDO .
Tstiad
(-98895-8610 / 99692-9667

(31) 3392-9667

REDES DE PROTEGAD
TELAS MOSOUITEIRAS
CONCERTINAS

(31)3037-6676
(31)3143-6200 '
.~ [0(31)99160-9661
O] @HORIZONTEREDESECONCERTINAS

VAI CONTRATAR 0U
RENOVAR 0 SEU SEGURO?

VILE02 T (o1) 09223 3420/ 306720

SINDICO
c PROFISSIONAL
- 31 99969-7470 (©

\ www.sindifacilmg.com.br
sindifacil@gmail.com

Sindico Profissional
HELBER VIDIGAL

Solucdes para seu condominio!

HORAS INCERTAS
SOLUGOES P/ VEICULOS ELETRICOS
” CARREGAR,
> solugoes para
U recarga de
elétricos! ‘ "
®© 313500-7900 @www.carregar.net

DO @carregaroficial

Comodidade e conforto para os moradores
Parceria com profissionais experientes

(31) 99072-0099

© helber.vidigal

© helbervidigal@gmail.com

98703-3513
referéncia em
CARREGAR veiculos

R, NEVES CALHAS

Especializada em Construcdao
e reforma de Telhados

3624-2895(098886-2895

www.nevescalhas.com.br

ONSTRY ORR Especializada em
b % manutencao e
CONSTRUCOES revitalizacao de
E REFORMAS PREDIAIS telhados

(31) 97344-9438 (V99417-3994
lacerdalrc@gmail.com

LINHA COMPLETA DE UNIFORMES PARA
PREDIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS

R (31)3222-2250
(o) de) g - W=1 oY d (Y- -0 www.cristinauniformes.com.br

Atencgdo sindicos e sindicas!

Estamos atualizando nosso cadastro.

Entdo, caso queira continuar recebendo o Jornal do
Sindico, todos 0s meses, encaminhe uma mensagem no
nosso numero de WhatsApp, com os dados de nome e
enderego completo do condominio.

Jornal do Sindico

26 anos ao lado de sindicos e

(31) 9 8481-7642
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> Observatorio por Kénio de Souza Pereira

Condominio ¢ obrigado a devolver R$1,6
milhao para coberturas, decide o tjmg

A postura do condominio em se recusar a revisar a convengao
para estabelecer um rateio equilibrado, com base nas pericias
judiciais que confirmam que as despesas decorrem das areas
comuns, nao tendo, portanto, qualquer relagdo com o tamanho
interno dos apartamentos e coberturas, causou mal estar nos
sindicos de dois condominios. Ambos abusaram ao sabotar as
tentativas de acordo dos proprietarios das coberturas, que soli-
citaram que as quotas de condominio fossem igualitarias.

Dresultado foi que no processo que
envolve nove coberturas, em um

condominio composto de trés tor-
res, localizado na zona leste em Belo
Horizonte, o Tribunal de Justica de-
terminou que fossem devolvidos os
valores pagos a mais que superam a
R$1.370.000,00, decorrentes da fra-
¢do ideal 148% maior que os aparta-
mentos tipo.

Qutro condominio, localizado no
bairro de Lourdes, também foi in-
timado a devolver para o proprie-
tario de uma cobertura o valor de
R$250.000,00, sendo que em ambos
0s casos os acordaos do Tribunal de
Justica de Minas Gerais transitaram
em julgado, ndo cabendo recursos.
Sobre essas dividas incidem mensal-
mente a corregio pelo INPC/IBGE
acrescida de juros de 12% ao ano,
que somados a custas processuais,
pericias e honorarios de sucumbén-
cia superam a R$1.600.000.00. O ndo
pagamento espontineo no decorrer
do inicio de 2024 acarretard multa de
10%, mais honorarios advocaticios,
além da penhora da receita e dos
bens do condominio.

INTRANSIGENCIA - A questio do
rateio é polémica, sendo que existem
decisdes judiciais que confirmam essa
forma de divisio pela fragio ideal,
pois a lei (art. 12 da Lei 4.591/64 que
é reproduzido no art. 1.336, I CC).
Entretanto, nesses processos o que se
constata é a auséncia da realizagdo da
prova pericial, o que leva a decisdes
que ndo aprofundaram sobre a finali-
dade da frago ideal e que 0 condomi-
nio é composto por dois tipos de pro-
priedade: privativa e dreas comuns.

Os peritos, que sdo engenheiros, ao
analisar o processo, confirmam que
a Lei n°4.591/64 criou o art. 12 que
estabelece a fracio ideal para dividir
despesas de constru¢do numa in-
corporagio, ou seja, os compradores
pagam pelos apartamentos em cons-
trugdo conforme o seu tamanho. Tal
regra ndo tem relagdo com o rateio de
conservagao e manutenco que é pre-
visto no art. 24, que determina que a
assembleia estabelecerd a regra de di-
visdo das despesas que sdo gastas nas
dreas comuns, que conforme o art. 19
da Lei 4.591/64 e art. 1.335 do Codigo
Civil, devem ser utilizadas por todos
de forma igualitaria.

Portanto, se as duas leis proibem que
qualquer proprietdrio utilize a mais
os servigos e os empregados do con-
dominio do que demais condéminos,
ndo tendo a cobertura ou o aparta-
mento térreo qualquer privilégio em
relacio aos apartamentos tipo, se
mostra injusto e desproporcional co-
brar a mais pelo que é utilizado e dis-
ponibilizado igualmente para todos.

MATEMATICA - As pericias sdo una-
nimes em apurar que as coberturas
nao utilizam a mais as dreas comuns
(portaria, area de lazer, contador,
custos administrativos, energia elé-
trica, empregados, etc), que geram
90% das despesas que resultam no
rateio. O costume de se cobrar a
mais da cobertura decorre da confu-
s30 que os redatores de convengoes
entendiam que se a cobertura paga-
va mais ITBI e IPTU, deveria para
mais a quota de condominio.

Qualquer estudante de Direito sabe
que quota de condominio, conheci-
da por taxa ndo tem qualquer rela-
¢do com IPTU, pois imposto, como
ocorre também com IPVA, se paga
com base no valor do bem. Obvia-
mente, 0s peritos apuram ser injus-
tificavel qualquer unidade pagar a
mais pelos servicos como, elevador,
equipamento de lazer, pela compra
de moveis, interfone, etc, pois estes
sdo utilizados igualmente.

Confirmando tal realidade do Su-
perior Tribunal de Justica, ao julgar
o Recurso Especial n°541.317-RS, no
qual foi contestado o rateio igualitd-
rio de uma cobertura que era o do-
bro do apartamento tipo, esclareceu
arazdo de ter rejeitado o pedido para
que fosse aplicada a fragdo ideal:

[

A convengio condominial é livre
paraestipular aforma adequada de
fixagao da quota dos condéminos,
desde que obedecidas as regulari-
dades formais, preservada a isono-
mia e descaracterizado o enrique-
cimento ilicito. O rateio igualitdrio
das quotas ndo implica, por si s6, a
ocorréncia de enriquecimento sem
causa dos proprietdrios de maiores
unidades, uma vez que os gastos
mais substanciais suportados pelo
condominio - vg o pagamento dos

Pericia avaliou que unidades com dreas maiores ndo utilizam mais as dreas comuns do
que as outras

funciondrios, a manutengdo das
dreas comuns e os encargos tribu-
tarios incidentes sobre essas dreas
- beneficiam de forma equivalente
todos os moradores, independente-
mente de sua fragdo ideal. Assim,
ndo prevalece a presungdo do aresto
hostilizado de que os proprietdrios
de menores economias “acarretam
menor despesa’, porquanto 0s cus-
tos, em sua maior parte, ndo sGo
proporcionais aos tamanhos das
unidades, mas das dreas comuns,
cujos responsabilidade e aproveita-
mento sdo de todos os condéminos
indistintamente.”

COBRANGA ABUSIVA - A questio
da agua ¢ utilizada maliciosamen-
te para justificar a cobranca a mais
de outras despesas que consistem
na maior parte do rateio. Os peritos
confirmam que néo ha como defi-
nir se unidade gasta mais ou menos
agua. Isso porque, a COPASA, bem
como a DECA (maior fabricante de
hidrossanitarios do Brasil), decla-
ram que 45% do consumo de uma
residéncia decorre dos banhos e 40%
das descargas dos sanitérios, sendo
apenas 3% gasto com limpeza de
pisos.

Nas pericias constam que o gasto
decorre do numero de moradores
nos apartamentos e de seus habi-
tos, sendo comum ser constatado a
existéncia de unidade tipo com mais
moradores do que nas coberturas.

As construtoras, como a concei-
tuada Alturez que é referéncia no
setor, instalam nos seus edificios a
hidrometria hd mais de 15 anos. Seu
diretor Luis Flavio, explica que os
hidrometros das coberturas regis-
tram consumos menores que diver-
sos apartamentos tipo que tém mais
moradores e que por isso ndo utiliza
a fragdo ideal para definir a taxa.
Dessa forma, essas construtoras evi-
tam conflitos entre os compradores
por meio de uma convengio redigi-
da com técnica.

EQUIVOCO - No julgamento da ape-
lagio o Tribunal de Justica de Minas
Gerais (TJMG) determinou que o
condominio deveria igualar o valor
das unidades, a contar desde do dia
que foi citado. O juiz ao analisar os
fortes fundamentos da peti¢éo ini-
cial tinha deferido liminar para os
autores depositarem em juizo a dife-
renca que superava o valor da quota
igualitdria, mas os dois condomi-
nios, de forma ilégica, interpuseram
o recurso de agravo de instrumento
para derrubar a liminar, forcando
assim que os autores da primeira
agdo continuassem a pagar 148% e
o da segunda 70% a mais em relagéo
ao valor das unidades tipo.

Essa atitude equivocada do condo-
minio impediu que fosse criada uma
“poupanca” na conta judicial, pois
no decorrer do processo que demora
anos, a cada més os autores deposi-

A questdo do rateio € polémica,
sendo que existem decisoes
judiciais que confirmam essa
forma de divisao pela fragao ideal

tariam o valor em excesso que estd
sendo discutido. Ao final do pro-
cesso, quem vencesse, simplesmente
levantaria o valor. Assim, evitaria
a complicagdo do condominio ter
que agora fazer taxa extra para os
proprietarios dos apartamentos tipo
devolverem os valores pagos a mais.
Alguns adquiriram o apartamento
ha pouco tempo e assim ficardo no
prejuizo, pois quem usufruiu do pa-
gamento a menor foi quem vendeu.

O resultado desse recurso que vi-
sou prejudicar os proprietarios das
coberturas foi 0 acimulo de crédito
a favor deles, que como autores que
venceram a agdo, tém direito ao re-
embolso de todo valor pago a mais.
A atitude dos sindicos (no decorrer
dos sete anos atuaram trés sindicos)
que se empenharam para lesar os
proprietarios das coberturas agra-
vou o prejuizo ao omitir dos condo-
minos nas assembleias detalhes do
processo, pois sabotaram qualquer
tentativa de acordo, mesmo apds te-
rem acesso a pericia que comprovou
0 abuso da aplicagio da fragio ideal
no rateio de manutengio das trés
torres que comp&em o condominio,
que tem ampla e sofisticada area de
lazer.

CREDOR - Dessa forma, conside-
rando apenas o periodo de jan/21 a
nov/23, a divida aumentou 63,52%,
sendo 23% (juros 12% + INPC
10,16%) em 2021 e mais 39,6% no
periodo de jan/22 a nov/23. Ao pro-
telar o pagamento, os credores estdo
obtendo excelente rendimento de
17% ao ano, ou seja, mais do dobro
da Poupanga e 50% a mais que os
CDB:s.

Mediante essa realidade, quanto
mais 0 condominio protela o paga-
mento melhor para os credores, pois
a divida sobe em torno de 17% ao
ano, numa propor¢ao que supera em
mais de trés vezes a inflacio anual de
5,19% medida pelo IPCA/IBGE.

Ha 28 anos advogamos em defesa
do rateio igualitdrio, sendo que em
decorréncia da evolucio do conheci-
mento sobre o tema, constata-se que
dezenas de construtoras deixaram
de utilizar a frago ideal e passaram
a adotar a divisdo igualitaria. Dessa
forma livram os condoéminos, que
sdo leigos, de discusses e atritos,
além de evitar a desvalorizagdo das
coberturas, apartamentos e lojas que
se localizam no térreo, pois a fragio
ideal causa enriquecimento sem
causa das unidades menores.

Felizmente centenas de condomi-
nios tém revisto suas convengdes de
maneira a aperfeicoa-las, sendo im-
portante o proprietario da cobertura
ou da loja ser previamente assesso-
rado juridicamente para solicitar a
alteragdo da convengdo, evitando
assim desgastes nas assembleias.

W *Diretor Regional de MG da Associagio Brasileira
dos Advogados do Mercado Imobilidrio - Conselheiro
do SECOVI-MG e da Camara do Mercado
Imobilidrio de MG - kenio@keniopereiraadvogados.
com.br (31) 2516-7008



