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> Gursos e Eventos Da redagio

0 més de margo foi intenso para sindicos, sindicas, admi-
nistradores e profissionais ligados ao setor condominial.

Trés eventos movimentaram
a cena condominial no més
de marco. Tivemos curso de for-
macdo de sindicos profissionais,
lancamento de administradora e
encontro de sindicos e sindicas e
profissionais da drea condominial.

O primeiro evento do més ocor-
reu no dia 19 de margo no espago
Esttdio Sim, na Floresta. Sindicos
e sindicas profissionais ou nao,
foram convidados para o langa-
mento da Blue Administradora
Digital. A empresa chega a BH
pelas méaos do empreséario Fulvio
Stagi e do advogado Fabio Barleta.

A proposta da empresa é apresentar
a0 mercado uma administradora
100% digital com valores competi-
tivos e ferramentas que possibilitam
aos sindicos um maior monitora-
mento dos condominios que admi-
nistram em tempo real.

Ao longo do evento, algumas per-
sonalidades do mercado condo-
minial palestraram para os pre-
sentes. Ao final, houve um happy
hour de confraternizagdo para os
participantes.

TREM DE SINDICO - E no dia 20,
foi a vez do langamento da tempo-
rada 2024 do Trem de Sindico. O
palco do evento foi o tradicional
imoével que abriga o Museu Inima
de Paula, na rua da Bahia, no cen-
tro de Belo Horizonte.

Personalidades da cena condomi-
nial de Minas Gerais e do Brasil
estiveram presentes no evento. O
ponto alto do encontro foi o lan-
¢amento do Manifesto Mineiro
em prol da sindicatura em todo o
Brasil.

Segundo Leonardo Mascarenhas,
um dos idealizadores do Trem de
Sindico, esse manifesto é um gri-
to pedindo ajuda e compreensao
para o exercicio da atividade de
sindicos em todo o Brasil. “Es-
tamos vivento em um mercado
desregulado. A cada dia que pas-
sa, estamos vendo porteiro sendo
agredido por morador, mortes,
agressoes a sindicos... E isso ndo é
bom, ndo estd um ambiente sau-
davel onde os negocios prospe-
ram. Entdo esse manifesto é um
grito, tornou-se uma voz e quere-
mos dizer que somos competentes
e exigimos respeito” comentou.

Outro que deu voz ao grito dos
sindicos, foi 0 comunicador Da-
niel Lima do Papo Condominial,
que também esteve presente ao
evento juntamente com outras
personalidades de outros estados.
Para ele, o Manifesto lancado em
Minas Gerais tem uma abran-
géncia nacional e ndo s6 uma fala
localizada de um grupo. “Esse
manifesto representa aquilo que
o mercado precisa, desde a ques-
tdo da ética, do trabalho sério e da
percepgdo de que o sindico ndo

Apresentagio agradou quem estava presente no langamento da nova

administradora.

Auditorio do SindiconMG recebeu vdrios sindicos e sindicas para mais uma

rodada de curso de capacitagdo.

Trem de Sindico revine personalidades de vdrios estados e langa manifesto em
prol da categoria.

deve ser confundido com um la-
drao, um maluco, pessoas que nao
deram certo na vida e que resolve-
ram ser sindicos. Percebi um pro-
pésito neste manifesto e acho que
tera um grande sucesso no meio”
afirmou.

Além da leitura do manifesto,
0 evento contou com a partici-
pagdo de varios sindicos pro-
fissionais que puderam expor
suas experiéncias, repassando
aos presentes a realidade e a
forma de encarar o mercado

Manifesto e curso para sindicos

condominial nas mais variadas
formas de atuacio.

CURSO - E 0 més terminou com
mais um curso de preparacdo de
sindicos, promovido pelo Sindi-
conMG. Quem ministrou o curso
foi o advogado Thiago Nathalio,
profissional com vasta experién-
cia no mercado condominial.

O curso foi realizado nos dias
22 e 23 de marco. Varios sindi-
cos e sindicas se inscreveram e
o auditério do SindiconMG fi-
cou praticamente lotado. O fato
negativo foi o ndo compareci-
mento de alguns inscritos para o
curso. Segundo o presidente do
SindiconMG, o advogado Car-
los Eduardo Alves de Queiroz, a
falta de compromisso de alguns
prejudica aqueles que verdadei-
ramente estdo interessados no
aprimoramento do conhecimen-
to. “Recebemos as inscricdes —
que sdo gratuitas -, ligamos para
confirmar o comparecimento
€, Mesmo assim, as pessoas nao
comparecem. SO nos resta rejei-
tar as inscri¢des dessas pessoas
num proximo evento” salientou
Carlos Eduardo.

Mas, quem esteve presente apro-
veitou 0 momento para se capaci-
tar para exercer com mais profis-
sionalismo a atividade de sindico.
Entre os temas abordados esta-
vam: inadimpléncia condominial;
destitui¢do do sindico; condomi-
no antissocial; LGPD dentre ou-
tros temas.

VocéPergunta encaminhe suas duvidas para jornaldosindicobh@gmail.com ou

(31) 98481-7642 @

por Anna Cristina Souza

Ar condicionado

Pergunta - Moro em um prédio com es-
trutura autoportante e a convengdo de
condominio determina que alteragdo na
fachada precisa de aprovagdo de 100%
dos proprietarios. Agora, um morador
deseja instalar um aparelho de ar condi-
cionado e um outro morador ndo permite
alegando que isso altera a fachada. Ou-
tra pergunta: 0 imdvel perde valor por ndo
ser possivel instalar um ar condicionado?

Simone - por WhatsApp

Resposta - £ sabido que, em sede de condomi-
nios edilicios, sao deveres dos conddminos: "néo
realizar obras que comprometam a seguranga
da edificagdo" e “ndo alterar a forma e a cor da
fachada, das partes e esquadrias externas”, a

teor doart. 1.336, incisos. Il e Ill, do Codigo Civil.

Por outro lado, e conforme informagéo pres-
tada, devemos ressaltar que a estrutura au-
toportante € projetada para suportar cargas
verticais e laterais sem a necessidade de pi-
lares ou vigas externas. Isso pode dificultar a
instalagdo de suportes adicionais necessarios
para fixar unidades externas de ar condiciona-
do. Sendo assim, a instalagdo de sistemas de

ar condicionado em estruturas autoportantes
pode ser mais complexa e exigir solugoes per-
sonalizadas para garantir a estabilidade estru-
tural e a conformidade com as regras do con-
dominio. Desse modo, & fundamental revisar
a convengdo de condominio e seu regimento
interno para entender as regras relacionadas
as alteragdes na fachada e se ha previsao para
instalagdo das condensadoras dos equipa-
mentos de ar condicionado nas paredes que
circundam o prédio. Além disso, podera ser
necessario realizar reforcos estruturais para
suportar o peso e as vibragdes associadas as
unidades externas do ar condicionado, o que
pode ser desafiador em uma estrutura auto-

portante, sem considerar os custos adicionais
devido a necessidade de consultoria estrutu-
ral, reforgos e solugdes personalizadas.

Lado outro, havendo vedagdo expressa parains-
talagdes dos aparelhos, uma vez que afetam a
fachada, modificando a sua harmonia estética,
é imprescindivel que a unanimidade dos condd-
minos concorde para que tal medida seja valida/
aprovada, segundo o que estiver disposto na
convengao de condominio, em consonancia com
oartigo 10,incisol, da Lei 4591/64 (Art. 10.E de-
feso a qualquer condomino: | - alterar a forma
externa da fachada), e aquele artigo do Codigo
Civil, jd mencionado alhures.

Em algumas regides do Brasil, a presenga
de ar condicionado pode ser um fator de-
cisivo para potenciais compradores. Se a
demanda por imdveis com ar condicionado
for alta, a falta dessa comodidade pode im-
pactar o valor percebido do imével.

De qualquer forma, o ideal seria consultar
um corretor para verificar a situagdo do
imével e sua localizagdo para saber se a au-
séncia do equipamento de ar condicionado
vai impactar no seu prego de mercado.

Dra. Anna Cristin
contato@souzaecitaadvogados.
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> Cotidiano por Marcus Monteiro

Brigas entre moradores: como resolver as
divergéncias e quem deve cuidar do problema

Conviver nem sempre é facil... Em um condominio entdo, constituido por pessoas com criagdes,
historicos de vida, gostos, principios, personalidades e opinides diferentes, o bom convivio
e;(ige, quando pouco, ponderagao, razoabilidade, bom senso e uma boa dose de paciéncia.

Eque as causas que podem gerar
potenciais divergéncias sao mui-
tas, como, por exemplo, garagem;
vazamentos; fofocas; discordan-
cias em assembleias; uso abusivo
das dreas de lazer; brigas entre fi-
lhos de moradores; despesas con-
dominiais, entre outras.

Nesse contexto, como adminis-
trar estas situagdes e quem deve
achar a solu¢io?

QUEM? - Inicialmente, uma questio
deve ficar clara: Como regra, o sin-
dico deve intervir em situagdes que
afetem a coletividade, que se rela-
cionem a fatos envolvendo as dreas
comuns do condominio, que gerem
prejuizo ao conjunto dos moradores.

Acontecimentos que se limitem, ex-
clusivamente, a moradores/aparta-
mentos vizinhos, como vazamentos,
ruidos que incomodem apenas o
morador de baixo ou do lado, ofen-
sas pessoais e até mesmo vias de fato,
devem ser solucionadas entre os pro-
prios moradores envolvidos, cada
um com seu advogado no Judicidrio
ou perante a delegacia de policia.

Obviamente, no caso de conflitos pes-
soais, limitados a dois vizinhos e que
ndo digam respeito & coletividade, o
sindico poderd agir como um “media-
dor”, buscando apaziguar a situagio.
Todavia, de se restar claro que o ad-
ministrador ndo tem obrigagio legal
de administrar problemas particulares
entre moradores.

A solugio de um conflito pessoal entre
dois moradores ndo pode ser “transferi-
da” para o sindico, que nao tem obriga-

~ . «e = 0 « 2
4o de agir como “juiz” ou “advogado
de uma das partes. Todavia, nada im-
pede por exemplo (e se aconselha), que
o morador registre o problema no livro
de ocorréncias do condominio, visan-
do futuras medidas, ou que solicite a
portaria do condominio que entre em
contato com o morador que esteja, por
exemplo, fazendo barulho excessivo, no
sentido de cessar o incomodo.

0 QUE FAZER? - Em casos de divergéncias
ou de incomodo gerado por parte de

Freepik

O sindico ndo é, necessariamente obrigado, a intervir em conflitos entre dois moradores

algum morador, a primeira medida
a ser adotada por aquele que se sin-
ta prejudicado é uma conversa para
tentar resolver a “diferenca” ou para
um pedido no sentido de que o vizi-
nho cesse a conduta indesejada. O
morador pode também formalizar
sua reclamagio por meio de uma
notificagio a ser enviada ao vizinho.

Ocorre que, infelizmente, muitas pesso-
as, com receio de um conflito ou para
evitar alguma situagio desagradavel,
deixam de conversar/reclamar com o
vizinho e acabam sofrendo o incomodo
quando, muitas vezes, uma boa conver-
sa poderia resolver o problema.

Nao sendo, todavia, possivel o didlo-
go, ou, apos realizada a reclamagéo,
permanecendo o incomodo, passo se-
guinte ¢ levar o fato ao conhecimento
da administragdo do condominio, até
mesmo para efeito de registro, para fu-
turas medidas em outras esferas.

A situagio conflituosa deverd ser exa-
minada pela administragdo, também
a luz do bom senso e, principalmente,
de acordo com a convencio de condo-
minio, com o regimento interno, com
as atas de assembleia e com a Lei. Vale
destacar, como um paréntese, que um
bom regimento interno contribui bas-
tante para disciplinar e coibir condutas

indesejaveis e, consequentemente, re-
duzir os conflitos.

Conforme ja destacado, cabera a ad-
ministracio verificar se se trata de um
problema que envolve o condominio e
devera ser resolvido pelo sindico, ou se
esta relacionado a uma questdo exclu-
siva e particular entre moradores, e que
por eles deverd ser resolvida. Também
conforme ja salientado, ainda que o
problema limite-se a uma questio pes-
soal entre moradores, nada impede que
o sindico tente atuar, a principio, como
um mediador do problema, ja que,
muitas vezes, o que falta é simplesmente
um didlogo entre as partes.

MULTA - Verificando o sindico que se
trata de uma questdo atinente ao con-
dominio, relacionada a uma conduta
antissocial ou contrdria as normas
condominiais, podera aplicar as mul-
tas e penalidades previstas na conven-
¢ao (obviamente garantindo o direito
de defesa a0 morador). Essa multa po-
derd chegar ao total de 10 (dez) vezes o
valor da taxa de condominio mensal,
conforme prevé o paragrafo tinico do
artigo 1.337 do Codigo Civil: “Artigo
1.337. Pardgrafo tinico. O condémino
ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar in-
compatibilidade de convivéncia com
os demais conddminos ou possuido-

Um bom regimento interno
contribui bastante para
disciplinar e coibir condutas
indesejaveis
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Coluna do Sindicon

area condominial.

WhatsApp (31) 99611-4400.
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Fundadora do Sindicon MG € homenageada
na Gamara Municipal de Belo Horizonte

0 Sindicon MG promoveu em margo o curso Direito Condominial e uma das fun-
dadoras da entidade foi homenageada na Camara Municipal de Belo Horizonte.

Ajornalista e advogada Maria Lima das Gragas, sindica do Condominio do Con-
junto Juscelino Kubitschek, que ajudou na criagdo do Sindicato dos Condominios
Comerciais, Residenciais e Mistos de Minas Gerais (Sindicon MG), foi uma das
homenageadas como Mulher Extraordinaria.

Mais de 200 mulheres que ocupam diversos papéis de extrema importancia e
contribuem para uma sociedade melhor, receberam a homenagem no Dia In-
ternacional da Mulher (8 de margo). 0 titulo foi entregue no plendrio Amynthas
de Barros, na Camara Municipal de Belo Horizonte. A iniciativa foi da vereadora
Loide Gongalves, que promoveu o evento pelo segundo ano consecutivo.

Maria Lima das Gragas recebeu o titulo em fungdo dos mais de 40 anos de de-
dicagdo ao JK, onde realiza trabalhos sociais para melhorar a qualidade de vida
de todos, em especial aos idosos e criangas. Ela também é uma referéncia na
gestao de condominios em Minas Gerais.

Nos dias 22 e 23 de margo o Sindicon MG promaveu o curso Direito Condominial,
0 curso foi ministrado pelo advogado Thiago Natalio de Souza, especialista na

0 curso gratuito foi realizado no auditdrio do Sindicon MG. Para ficar por dentro
dos cursos que serdo oferecidos ainda neste ano é importante se filiar ao Sin-
dicon MG. Os sindicos e sindicas dos condominios filiados tém preferéncia nas
inscrigdes destes cursos que tem vagas limitadas.

Para ficar por dentro das novidades do Sindicon MG entre em contato pelo

Carlos Eduardo Alves de Queiroz
presidente

Sindicato dos Condominios Comerciais,
Residenciais e Mistos de Minas Gerais

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

res, poderd ser constrangido a pagar
multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido a contribuicdo para
as despesas condominiais, até ulterior
deliberagio em assembleia’.

Se mesmo com a aplicagio das pena-
lidades administrativas permanecer a
conduta indevida, o condominio po-
dera tomar medidas judiciais contra o
morador antissocial.

Da mesma forma, em se tratando de
uma questdo exclusiva entre vizinhos,
se o problema persistir apds a recla-
magio, o morador prejudicado podera
adotar medidas junto ao Poder Judicia-
rio para fazer cessar o incomodo, con-
forme garante o artigo 1.277 do Cédigo
Civil: “Artigo 1.277. O proprietdrio ou
o possuidor de um prédio tem o direito
de fazer cessar as interferéncias prejudi-
ciais a seguranga, ao sossego e d satide

dos que o habitam, provocadas pela
utilizagdo de propriedade vizinha’.

Podera também pleitear em juizo
indenizagdo por danos morais e/ou
materiais, e inclusive promover me-
didas na esfera criminal, em caso de
caltinia, injuria, difamagéo, amea-
¢a, agressdo fisica e outras questoes
graves desta natureza.

Desta forma, acima de tudo, o que
deve prevalecer sempre é 0 bom sen-
$0 e 0 espirito de coletividade e vizi-
nhanga, com a devida observancia
das normas condominiais e da Lei,
como forma de garantir um ambien-
te saudavel, de harmonia e tranquili-
dade dentro do condominio.

W *Advogado especialista em Direito Condominial e Imo-
biligrio - diretor da Comissio de Direito Imobilidrio da
OAB-MG - marcus@marcusmonteiro.adv.br - Blog: mar-
cusmonteiro.advbr
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legislagéo Por Alessandro de Arajo

ondominio e a proibigao
de aluguel de curto prazo

A convengdo condominial € a norma interna que disciplina as
relagdes entre os condominos, a forma de administragdo, a
competéncia das assembleias, a forma de convocagao e o quo-
rum exigido para as deliberagdes, o uso de areas exclusivas e
comuns, o rateio de despesas ordinarias e extraordindrias, as

sangoes disciplinares etc.

Para o STJ a lei assegura aos
condéminos o direito de uti-
lizar sua unidade autbnoma com
exclusividade, segundo suas
conveniéncias e seus interesses,
condicionado as normas de boa
vizinhanga, podendo usar as
partes e coisas comuns de ma-
neira a ndo causar dano ou in-
comodo aos demais moradores,
nem obstaculo ou embarago ao
bom uso das mesmas partes por
todos.

Por sua vez, o Cédigo Civil pres-
creve ser dever do condémino
dar a sua parte exclusiva a mes-
ma destinagdo que tem a edifi-
cagao.

A convencao de alguns condo-
minios prevé expressamente a
destinacdo exclusivamente re-
sidencial das unidades, ou seja,
veda destinagdo e uso comercial
das unidades integrantes da co-
letividade condominial.

ST} - O Tribunal da Cidadania
(STJ) entende que a exploragdo
economica de unidades autono-
mas mediante locagdo por curto
ou curtissimo prazo, caracteri-
zadas pela eventualidade e pela
transitoriedade, ndo se compati-
biliza com destina¢do exclusiva-
mente residencial de unidade de
condominio.

Nesse passo, ¢ inegavel a afetacdo
do sossego, da salubridade e da se-
gurangca, causada pela alta rotati-
vidade de pessoas estranhas e sem
compromisso duradouro com a
comunidade na qual estio tem-
porariamente inseridas — o que
confere razoabilidade as eventu-
ais restrigoes impostas com fun-
damento na destinagdo prevista
na convengao condominial.

Efetivamente, ndo hd como ne-
gar que a seguranc¢a dos demais
condéminos fica também mais
vulnerdvel com a constante en-

Antes de alugar unidade, morador deve observar o que diz convengdo

Efetivamente, ndo ha como
negar que a seguranga dos
demais condominos fica
também mais vulneravel

trada e saida de novos morado-
res em curtos espagos de tempo,
notadamente nos condominios
menores e naqueles situados em
locais proximos a balnedrios e
outros locais mais distantes dos
grandes centros.

VOCAGAD - Entretanto, por outro
lado, é possivel que a convengdo
condominial permita a referida
pratica de locagdo, como ocorre
em empreendimentos condomi-
niais previamente concebidos para
esse fim, em que os respectivos
conddominos assumem tal con-
digdo com absoluta ciéncia dessa
finalidade, bem como daqueles
que, embora assim ndo concebidos
originariamente, possuem voca-
¢do para esse tipo de exploragao
econOmica, a depender da vontade
dos conddminos, sempre observa-
do o quoérum exigido para delibe-
ragbes dessa natureza.

Portanto, segundo o entendimen-
to sedimentado do STJ, a destina-
¢do residencial prevista em con-
vengdo condominial é requisito
suficiente para obstar a prética
de “locagdo de temporada” ou
locagdo por curto ou curtissimo
prazo, ou seja, caso a conven¢ao
do condominio preveja apenas a
destinagdo residencial das unida-
des, os proprietarios ndo poderao
aluga-las por meio de plataformas
digitais, a menos que essa moda-
lidade seja autorizada expressa-
mente pelo condominio.

B *Sécio-fundador do escritério Alessandro
Guimaries Advogados - alessandro@
alessandroguimaraes.adv.br

IPor André Resende

Justica condena condominio a indenizar
familia por acidente com crianca

0 Tribunal de Justica de Minas Gerais manteve a sentenga que
condenou duas empresas responsaveis por um condominio re-
sidencial a indenizar uma familia cujo filho se feriu com arame
farpado no residencial. Cada um dos pais deve receber RS 2 mil
por danos morais e 0 menino, a mesma quantia, acrescida de RS

4 mil por danos estéticos.

s egundo o processo, o meni-
no, entao com 9 anos, esta-

va andando de bicicleta na drea
do condominio, onde a familia
tinha um imovel, e se chocou
contra uma cerca de arame
farpado instalada préximo ao
meio-fio. O garoto ficou com
varias cicatrizes permanentes,
inclusive no rosto.

As empresas responsaveis pelo
condominio se defenderam
sob o argumento de que nio
havia nexo de causalidade en-
tre o acidente e a conduta de-
las. Argumentaram ainda que

nenhuma obrigacao legal ou
contratual exigia a colocagdo
de passeio ou placa de identi-
ficagdo no trecho. Por fim, sus-
tentaram que a alta velocidade
com que o garoto andava de bi-
cicleta provocou o acidente. As
partes recorreram da sentenca,
mas o relator dos recursos, de-
sembargador Valdez Leite Ma-

chado, manteve a decisdo.

PROVAS - O magistrado, base-
ado em provas testemunhais,
considerou que as rés agiram
com imprudéncia “ao instalar

asier_relampagoestudio/Freepik

0 relator afirmou ainda que
nao havia sinalizagao de
perigo no local

uma cerca de arame farpado,
rente ao meio-fio, em uma das
laterais do condominio, a des-
peito de todo o resto do em-
preendimento ser cercado com
arame liso, conforme se depre-
ende das fotografias e da prova
testemunhal colhida”.

O relator afirmou ainda que
nao havia sinalizacdo de peri-
go no local, sendo que as em-
presas sabiam da circulagio de
transeuntes na area, inclusive
de filhos dos moradores, que
frequentemente passeavam e
brincavam nas imediagdes, o
que foi confirmado pelo de-
poimento das testemunhas.
As desembargadoras Evange-
lina Castilho Duarte e Cldudia
Maia votaram de acordo com o
relator.

W Fonte: TIMG
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Instala¢ao de ar condicionado em
condominios: regulamentacoes e cuidados

Mindandi/Freepik

A demanda pela instalagao de aparelhos de ar condicio-
nado, no ultimo verdo, superou todas as expectativas do
mercado nos tiltimos anos. No entanto, para quem mora em
condominios, a decisao pela instalagdo desse equipamento
pode ndo ser tdo simples. A instalagdo de unidades de ar
condicionado nas fachadas dos edificios pode ser regula-
mentada pelas leis e regras do condominio, além de poten-
cialmente comprometer a carga de energia do prédio.

m muitos casos, existem res-

tricdes em relagdo a instala-
¢do de unidades de ar condicio-
nado nas fachadas, por motivos
estéticos ou de seguranca (Veja
sobre na secio Vocé Pergunta,
pagina 2). Por isso, é importante
verificar as leis e regulamentos
locais e as regras do condominio
antes de iniciar qualquer insta-
lagdo. A jurisprudéncia sobre o
tema é que, se existe a proibi¢ao
em conven¢do, o equipamento
ndo deve ser instalado.

Pelo lado estético, é importante
considerar a questdo da altera-
¢do da fachada. Prédios que per-
mitem a instalacdo, ja preveem
em seu projeto original, o local
para colocagdo do equipamen-
to. Os mais antigos, ao optarem
pela instala¢do - levando-se em
considera¢do todos os tramites
para essa aprovagdo - deverdo
criar um padrdo estético para
coloca¢do do equipamento em
suas fachadas.

Pelo lado da seguranca, os mo-
radores devem levar em con-
sideragdo, principalmente nos
condominios mais antigos, se a
edificagdo estd preparada para
receber uma carga adicional de
consumo de energia.

SOBRECARGA - A instalacio de
ar condicionado pode aumen-
tar essa demanda de energia
no condominio, especialmente
se muitas unidades de ar con-
dicionado forem instaladas. E
bom lembrar que a poténcia dos

equipamentos também devem
ser consideradas. Isso pode le-
var a problemas de sobrecarga
na rede elétrica do condominio,
aumentando os custos de ener-
gia e potencialmente levando a
interrupgdes no fornecimento.

Para evitar problemas de sobre-
carga, é importante que o con-
dominio avalie a capacidade da
sua rede elétrica antes de per-
mitir a instalacdo de unidades
de ar condicionado. Isso pode
envolver a contratagio de um
engenheiro eletricista qualifica-
do para avaliar a capacidade da
rede elétrica e determinar se ela
comporta uma carga adicional
de energia.

Além disso, é importante que os
condominos que desejam ins-
talar o equipamento escolham
unidades com baixo consumo
de energia e optem por mode-
los com certificagdo de eficién-
cia energética. Isso pode ajudar
a minimizar o impacto na rede
elétrica do condominio e redu-
zir os custos de energia para os
condominos.

APROVAGAD - O sindico, em hipé-
tese alguma, deve permitir que
qualquer condémino, de forma
individual proceda a instalagdo
de ar condicionado na sua uni-
dade, quando a instalagio nao
foi prevista no projeto original
ou ndo é permitida pela conven-
¢do. O assunto deve ser tratado
em assembleia especialmente
convocada para deliberagdo do
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Altas temperaturas incrementaram busca por aparelhos de ar condicionado

assunto. O quérum para apro-
vagdo também é uma questdo
que deve ser levada em conta.
No meio juridico existe muita
controversa sobre a aplica¢do dos
artigos 1.336 (Codigo Civil) e 10
(Lei do Condominio). Ha aqueles
que defendem o quérum de 2/3 e
outros que defendem a unanimi-
dade, de acordo com a interpre-

tagdo de como sera executada a
interven¢do. O mais importante
no caso, ¢ se apoiar a uma asses-
soria juridica para embasar a de-
cisao da assembleia.

Existem varios tipos de ar con-
dicionado disponiveis no mer-
cado, cada um com suas vanta-
gens e desvantagens. A escolha

Para evitar problemas de sobrecarga,
é importante que o condominio avalie
a capacidade da sua rede elétrica

@ RENDA EXTRA
@ SEGURANCA

CONFORTO

| CONTRATE A RODO PARK PARA GERENCIAR
O ESTACIONAMENTO DO SEU CONDOMINIO

do melhor tipo de ar condicio-
nado depende das suas neces-
sidades especificas e das condi-
¢oes em que ele serd utilizado.

Os mais comuns sdo: o ar condi-
cionado de janela que tem facil
instalacdo e pode ser uma opg¢ao
econdmica para espagos meno-
res; e o ar condicionado Split,
que é composto por duas unida-
des: uma unidade interna e ou-
tra externa. A unidade interna é
instalada no ambiente que sera
climatizado, enquanto a unida-
de externa é instalada do lado de
fora do apartamento/sala. O ar
condicionado Split ¢ silencioso,
eficiente e pode ser uma boa op-
¢do para ambientes maiores.

Consulte-nos
para uma visita:

& 313222-1355

www.rederodopark.com.br

ESTACIONAMENTOS
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Portaria remota é alternativa para

A folha de pagamento de funciondrios é a despesa que mais ab-
sorve recursos do condominio e nela estéo incluidos os custos
despendidos com porteiros. Para que possa funcionar 24 horas
por dia, a portaria demanda no minimo quatro profissionais que
se alternam em turnos diurnos e noturnos. Sobre o salario dos que
trabalham de madrugada é ainda acrescido o adicional noturno,
0 que vem a sobrecarregar ainda mais os gastos com pessoal.

predios que buscam economia

Vivendo a atual temporada
de crise financeira que o
pais enfrenta, muitos sindi-
cos se empenham em plane-
jar e executar estratégias que
“enxuguem” as despesas do
condominio, de modo a bara-
tear as taxas ou - pelo menos -
congelar o seu valor, adiando
reajustes que possam aumen-
tar a inadimpléncia. Dentre
as medidas que podem ser to-
madas, estd a adogdo da por-
taria remota em substituicdo
total ou parcial dos porteiros.

FUNCIONAMENTO - Como fun-
ciona esse sistema? Haverd o
controle do prédio a distancia,
24 horas por dia, utilizando

cameras cujas imagens grava-
das serdo enviadas as centrais
de monitoramento, onde pro-
fissionais especializados esta-
rdo a todo momento vigiando
a movimentagdo do local.

A compra e instalacdo dos
equipamentos requer inves-
timento, mas - ao se colocar
na ponta do lapis - percebe-se
que esse gasto se dilui e con-
siste em uma economia quan-
do comparado a manutengdo
de funciondrios, implicando
em uma reducdo de 50% até
60% dos custos com pessoal.

Além da economia, outro di-
ferencial da portaria remota é

Divulgacao

Tecnologia monitora movimentagdo em tempo real

Todo o trabalho é feito a
distancia, mas funciona da
mesma forma que faria um
porteiro presencial

a seguranga. Com frequéncia,
porteiros sdo rendidos por ban-
didos armados que conseguem
acessar o interior do condomi-
nio e praticar crimes. No caso
do monitoramento remoto, ndo
ha essa possibilidade, pois ndo
hd ninguém vulneravel na gua-
rita que possa ser agredido. Nao
hd risco da guarita ficar sozinha
enquanto o porteiro utiliza o
banheiro ou mesmo quando
dorme em servico, o que néo é
raro acontecer.

Todo o trabalho é feito a dis-
tancia, mas funciona da mes-
ma forma que faria um por-
teiro presencial: o visitante
interage com o porteiro pelo
interfone informando seu
nome e dados cadastrais para
acesso. O porteiro entra em
contato com o proprietario
do apartamento para onde
o visitante deseja ir e pede a
autorizagdo. Apds confirma-
¢ao do morador, a entrada é
liberada.

> Seguranga por André Resende

Trabalho em altura re

As quedas sdo responsaveis por grande niimero de aciden-
tes no ambiente de trabalho, ocasionando lesdes que resul-
tam em afastamento temporario ou permanente, invalidez
ou até mesmo obito. Entre as ocupagdes mais vulneraveis
a esses acontecimentos estdo aquelas que exercem "tra-
balho em altura": serventes de obras, pedreiros, pintores,
vidraceiros, higienizadores de fachadas, técnicos de clima-

tizagdo, etc.

Existe, no Brasil, a Norma Re-
gulamentadora n° 35 (NR
35), a qual deve ser conhecida
por todos os sindicos. Ela se
aplica aos servicos executados
a mais de 2,0 m de altura onde
haja risco de queda. Significa
dizer que trabalhos realizados
acima de 2,0m onde sejam ado-
tadas todas as medidas de prote-
¢do coletiva que afastem o risco
de queda durante a sua realiza-
¢do e acesso ao posto de traba-
lho néo sdo compreendidos pela
NR-35, bem como os trabalhos
realizados com risco de queda
com altura inferior a 2,0 m.

Estar desobrigado de aplicar a
NR-35 nessas situagdes nao sig-
nifica que nada precisa ser feito.
Existindo o risco de queda, este
deve ser controlado, como obri-

gacdo primeira do empregador,
mas ndo necessariamente da
forma como prescreve a NR-35.

Sabemos que este tipo de traba-
lho ndo é incomum no contexto
dos condominios, uma vez que
sua manutencdo engloba uma
série de atividades com o intuito
de vistoriar, higienizar ou repa-
rar estruturas importantes e al-
gumas delas se situam acima do
nivel do solo, requerendo, por-
tanto, que o prestador de servico
encarregado da fungdo suba a
uma certa altura para executa-la.

GAMBIARRAS - O sindico jamais
deve recorrer a “gambiarras”
ou ao profissional “faz tudo” do
condominio quando se trata de
realizar reformas, servicos elétri-
cos, instalagdo de telas, limpeza

Juer mao de obra especializada

Trabalho em altura deve ser executado por empresa especializada, seguindo

de fachadas e varandas, lavagem
de janelas, pastilhamento ou
pintura de fachadas, vistorias e
outros reparos na parte externa
do prédio, pois essas atividades
geralmente exigem que um fun-
ciondrio fique suspenso no ar por
alguns minutos ou horas. Hd im-
plicagdes legais para a grave in-

fracdo de se expor um trabalha-
dor inapto a este tipo de situacéo.

Para tal tarefa, contrate uma em-
presa especializada e de confian-
¢a. Todo trabalho em altura de-
vera ser planejado, organizado e
executado por trabalhador capa-
citado e autorizado. Considera-

A obediéncia as normas

de seguranga nio € uma
responsabilidade tnica da empresa
terceirizada e seus funcionarios

-se trabalhador autorizado para
trabalho em altura aquele capa-
citado, cujo estado de saude foi
avaliado, tendo sido considerado
apto para executar essa atividade
e que possua anuéncia formal da
empresa. A empresa contratada
deverd proceder uma visita téc-
nica para avaliar o que é que o
prédio necessita e quais as condi-
¢oes ambientais do local e assim
poder elaborar uma Analise Pre-
liminar de Risco (APR) que sera
entregue ao sindico juntamente
ao cronograma do servigo.

A obediéncia as normas de segu-
ranga nao é uma responsabilidade
unica da empresa terceirizada e
seus funciondrios, o sindico com-
partilha desta obrigacio e pode ser
solidariamente responsabilizado
caso algum acidente de trabalho
venha a ocorrer dentro das depen-
déncias do condominio. Portan-
to, cabe a ele fiscalizar de perto o
andamento desse servico, estando
atento se tudo estd caminhando
conforme o planejado, fiscalizar
também se a empresa forneceu os
Equipamentos de Protecdo Indi-
vidual (EPI) e Equipamentos de
Protegdo Coletiva (EPC) aos tra-
balhadores.

W * Jornalista
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A tao polemica alteragao da fachada

Um dos problemas que mais tira o sono dos sindicos diz respei-
to a alteragdo de fachadas, por afetarem a harmonia arquiteto-

nica da edificagao original.

Pr fachada, entende-se toda drea
externa que compde o visual do
condominio, como as paredes ex-
ternas, sacadas, janelas e esquadrias,
portas e portdes de entrada e saida
do edificio, entre outros elementos
que compdem a harmonia estética.
Em suma, sdo todas as faces de uma
edificacdo, sejam elas externas, onde
aprincipal éa da frente, depois as late-
rais e as dos fundos; e as secundrias,
que sdo as internas (Ex.: corredores e
portas dos apartamentos).

A drea comum inclui toda a regido do
condominio que pode ser usada pelos
moradores sem restrigdes ou com o
uso de chaves disponiveis, como hall,
portade entrada e saida das unidades,
corredores, escadas, garagens, saloes
academias.

Portanto, ao contrario do que muitos
pensam, fachada ndo é apenas e tao
somente a face frontal do edificio.

LEGISLAGAD - Um dos problemas que
mais tira o sono dos proprietarios de
iméveis em condominios e principal-
mente dos sindicos diz respeito a altera-
¢éo de fachadas, por afetarem a harmo-
niaarquitetonica da edificagio original.

Nossa legislacao trata do assunto com
perfeicio cirtrgica, ja que o Cddigo
Civil dispoe claramente que: “Artigo
1336: Sio deveres do condomino: (..)

I1I - ndo alterar a forma e a cor da facha-
da, das partes e esquadrias externas”

O que se visa, com tal vedagdo legal,
¢ a desvalorizagio do empreendi-
mento como um todo e dos iméveis
individualmente, impedindo que
o complexo se apresente como algo
desorganizado, desforme, sem um
compromisso figurativo que repre-
sente uma obra de engenharia e ar-
quitetura inspiradora.

Nesse liame, abordamos abaixo al-
guns proibitivos mais comuns:

SACADAS - Toda a érea da sacada que
é visivel ndo pode ser alterada: portas;
cor das paredes internas e externas;
forro ou teto; grade ou parapeito*; fe-
chamento com vidros ou grades (en-
vidragamento)***; telas de protecao™;
peliculas de protecdo nos vidros (in-
sulfilm)™*; toldos**; ar condiciona-
do ou split; antenas mini parabolicas
de qualquer tipo. (*) a manutencio
cabe ao morador, masa cor e o mode-
lo sdo definidos pela Convengio. (**)
por se tratar de item de seguranga, a
instalagéo de telas ndo precisa ser de-
cidida em assembleia, mas a cor da
tela, sim. (***) estes itens podem ser
instalados apenas mediante prévia

deliberagio em assembleia, onde se-
ro fixados os termos das respectivas
padronizagdes.

REGIMENTO - Proibigoes gerais pre-
sentes na maioria dos Regulamentos
Internos: colocar ou instalar varais;
guardar bicicletas; pendurar roupas
e objetos para o lado de fora ou no
guarda-corpo; colocar vasos ou obje-
tos que possam cair do parapeito.

FACHADA - E terminantemente proi-
bido: instalar antenas; trocar janelas
ou vitrds*; fechar a drea de servigo™;
alterar a cor ou textura das paredes
de fora do apartamento; a pintura
total do edificio pela mesma cor nao
¢ proibida, mas precisa ser aprovada
em assembleia. Pode ser encarada
como uma melhoria no prédio e nao
precisa constar na Convencao. A alte-
ragdo de cor é alteragdo de fachada. (*)
a manutencio cabe ao morador, mas
a cor e 0 modelo sdo definidos pela
Convengao. (**) se houver a utilizagio
de gds para aquecimento, manter essa
drea aberta também é uma questio

de seguranga.

AREAS COMUNS - E terminantemente
proibido: trocar a porta de entrada do
apartamento®; alterar a abertura da
porta de entrada do apartamento®;
trocara porta do depdsito; alterar a uti-
lizago, finalidade ou mével do depdsi-
to; pintar ou decorar o hall de entrada
dos apartamentos*; pintar ou decorar
o hall de entrada do condominio;

Em edificios cujo portio é parte do
projeto arquitetonico altera-lo consti-
tui mudanga de fachada. Isso ocorre
normalmente em edificios antigos ou
tidos como histdricos. Em edificios
comuns, em geral, a troca de portdes
ndo constitui alteracio da fachada.

(*) Na maioria das convengdes é
proibido. (**) Alguns condominios
aprovam alteracdes em assembleia (as
portas abrem para o lado de dentro
por uma determinagio de seguranca
do Corpo de Bombeiros).

Vale lembrar que com o tempo a fa-
chada de um prédio vai precisar de
manutencdo, que pode ser preventiva
ou corretiva. Os desgastes naturais,
como rachaduras, sujeiras e infiltra-
¢Oes exigem reformas, que se tradu-
zem em mudangas visando o estrutu-
ral do condominio, a saber: isolamento
actistico; manutengo do sistema hi-
draulico; conserto de rachaduras; pin-
tura; limpeza de pastilhas.

NOTA - A norma NBR 13755 de
11/2017 estabelece as condi¢des exigi-
Veis para projeto, €xecucao, inspegao e

Falta de harmonia desvaloriza a edificagio

aceitacio de revestimentos de paredes
externas e fachadas com placas cera-
micas ou pastilhas assentadas com
argamassa colante.

Recomenda-se que todas as proibi-
g0es e permissoes relacionadas a alte-
racdo da fachada e dreas comuns dos
condominios sejam sempre averba-
das na Convengio, para que o condo-
minio esteja prevenido para eventuais
agdes judiciais por parte de algum
conddmino que se sinta prejudicado.

Todavia, a bem da realidade é que,
paraevitar perda de tempo e principal-
mente elevado custo para o condomi-
nio, considerando que sdo necessarias
frequentes alteragdes na Convencio, a
grande maioria dos gestores opta por
aprovar certos tipos de mudancas cada
vez mais simples através de meras deli-
beragdes assembleares.

De qualquer forma, sugere-se que as
decisdes sobre as alteragoes em facha-
das e dreas comuns sejam feitas sem-
pre de forma oficiais (assembleias)
com os condéminos, para que os
mesmos se sintam valorizados e res-
peitados em suas vontades e direitos,
assim como possa ser deles exigido o
cumprimento.

NOTIFICAGAD - Nesse diapasio, na hi-
potese de determinado condémino
proceder alguma alteragdo proibida
pela Convencdo do condominio, o
sindico deverd agir imediatamente,
acionando seu Departamento Juri-
dico, para que envie ao infrator uma
notificagio  extrajudicial, exigindo
que 0 mesmo restabeleca os padrdes
de normalidade do condominio, em
determinado prazo.

Se o infrator fizer ouvidos moucos
a notificacdo e ndo atender ao que
nela determina, 0 mesmo devera ser
multado, em conformidade com as
disposi¢es do Cddigo Civil (artigos
1336 € 1337).

Se ainda assim o condomino mostrar-
-se renitente, tendo pago oundoamul-
ta (isso ndo ¢ importante!), mas nao
revertido a infracdo ao padrao de nor-
malidade, render-se-4 ensejo a judi-
cializagdo. Porém, em tal hipdtese, tal
deliberacio devera ser objeto de prévia
pauta em assembleia, com aprovagio
da maioria simples dos presentes.

Trocando em mitidos, para que a ges-
tao do sindico ndo sofra surpresas, su-
gerimos a0 mesmo que: seja rigoroso
e nao abra excegdes; notifique rapida-
mente o morador que cometer algu-
ma infragdo, dando prazo para rever-
s30 a0 padrdo original e alertando-o
da possibilidade de multa; mantenha
a convengio condominial sempre
atualizada com relagdo as obras (e em
conformidade com o Novo Cédigo
Civil), assim dificilmente ela podera
ser contestada; disponibilize e deixe
fixada no quadro de avisos a conven-
a0 e o regulamento interno, como
forma de impedir a famosa alegacio
deignorancia as regras.

;
QUORUM - Quanto ao quérum, tor-
nou-se verdadeiro mito a afirmacio:
“para se alterar a fachada do prédio
é necessaria a aprovacdo de todos os
condéminos”. Ledo engano!!!!

O Cddigo Civil, ao tratar dos quo-
runs legais, exigiu unanimidade tio
somente para () a mudanga da des-
tinagdo do edificio ou da unidade
imobilidria”.

Nao ha referéncia alguma a alte-
ragdo da fachada! Assim, conside-
rando que a unanimidade nio se
presume, devendo ser textualmen-
te tratada pela lei ou pela Conven-
¢do, podemos afirmar que as obras
realizadas na fachada, ainda que
com modifica¢do de suas caracte-
risticas, devem respeitar os quoé-
runs trazidos pelo artigo 1.341 do
Codigo Civil.

Nesse sentido, sendo a obra vo-
luptudria, voltada ao mero em-
belezamento da edificacdo, sera
necessaria a aprovagdo por 2/3 dos
cond6éminos. Se a obra se caracte-
rizar como til, o quérum sera de
maioria absoluta dos condéminos.
Ja as obras necessarias, porém nao
urgentes, e que importarem em
despesas excessivas, serdo aprova-
das pela maioria simples dos pre-
sentes a assembleia especialmente
convocada para esse fim.

E para que essa mudanca ocorra
¢ preciso levar em consideragdo
todo o conjunto arquitetdnico,
em concordéncia coletiva entre os
conddminos e sem causar danos a
harmonia visual da construgdo.

Concluimos, portanto, que se a
modificagdo da fachada emanar
da vontade coletiva e ndo de um
condomino isolado, ndo havera
necessidade de aprovagdo una-
nime, bastando realizar uma as-
sembleia e observar-se o quérum
legal conforme a especificidade
da obra.
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Advocacia Consultiva. Relator da Comissio de Etica da
OAB/Subsegio-Campinas por 4 anos

GOUVEA

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

OAB/MG n° 3.932

Advocacia Especializada em Direito Condominial

* Cobrangas extrajudiciais e judiciais;

* Agoes e defesas judiciais;

* Adequacao 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




K} Jornal do Sindico > ABRIL > 2024

y

> E bom saber Ppor André Resende

Quem deve fazer a
contabilidade do condominio?

Gerir um condominio, por menor que seja, implica em
algumas questdes burocraticas, as quais tendem a
ser cada vez mais complexas quanto maiores forem
as dimensoes do universo administrado: numero de
condominos, numero de funcionarios, fornecedores,

receitas, despesas.
Ofato é que, ao assumir a

funcdo de gestor disso
tudo, o sindico assume o com-
promisso de manter o equi-
librio nas contas do condo-
minio, sempre prezando pela
licitude e transparéncia. Dian-
te desse contexto, uma grande
davida paira sobre condémi-
nos e sindicos? Quem deve se
responsabilizar pela contabili-
dade do condominio?

Acompanhando essa pergun-

ta, costuma vir outra? A figu-
ra do contador é obrigatdria?
A resposta é ndo. Mas, entdo
o leitor pode se perguntar: a
assessoria de um profissio-
nal da Contabilidade ajuda? A
resposta é sim, e muito. Nao
ha determinagdo legal de que
prestagcdes de contas, relatd-
rios de receitas e despesas ade
funciondrios, dentre outros
documentos necessarios na di-
ndmica administrativa sejam
preparados por um contador.

TRANSPARENCIA - O proprio sin-

dico pode fazer a contabilidade
do condominio e, se em um pri-
meiro momento essa responsa-
bilidade assusta por aparentar
ser muito dificil, essa atividade
pode ser resumida em uma ne-
cessidade elementar da fungio
de sindico: explicitar as entradas
e saidas do caixa do condominio
de forma integral e transparen-
te, anexando os devidos do-
cumentos comprobatdrios das
transacgoes.

Um sindico organizado e bem
intencionado nada tem a temer
em relagdo a prestacdo de con-
tas anual, a qual ¢ obrigatoria.
Ao término do ano de mandato,
ela devera ser apresentada prefe-
rencialmente por meio de uma
planilha, demonstrando més a
més aquilo que entrou e saiu de
dinheiro do condominio.

Algumas dicas préticas aju-
dam a organizar os papéis que

pch.vector/Freepik

Didlogo é o melhor caminho para se evita um processo judicial

envolvem a administracdo de
um condominio. Tudo que for
importante deve estar em lo-
cal de fécil acesso, separado

por categorias. A saber, devem
ser guardados os comprovan-
tes de receitas (extratos ban-
cdrios mensais, comprovantes

Um sindico organizado e bem
intencionado nada tem a temer
em relagédo a prestagao de

contas anual

de recebimentos) e os de des-
pesas (recibos de prestadores
de servigos, recibos de paga-
mentos de funciondrios, reci-
bos de compras).

ORGANIZAGAD - Para isso, ¢
interessante possuir duas pas-
tas, uma para cada finalidade.
Dentro dessas, os documen-
tos podem ser separados por
més. Uma terceira pasta deve
conter os contratos em que o
condominio é o contratan-
te: empresas de manuten¢ido
e fornecimento de insumos
(com o detalhamento de
itens), contratos de funcioné-
rios em que se discrimina re-
muneragdo e encargos, dentre
outros.

Para ndo deixar tudo para a ul-

tima hora e assim correr o risco
de cometer equivocos, ¢ interes-
sante que o sindico mantenha
uma planilha virtual em que
possa ir alimentando de dados a
cada més, se possivel anexando
versoes digitais dos documentos
comprobatdrios. Dessa forma,
tudo fica assegurado em um
arquivo que pode ser resgatado
caso perca-se algum documento
em papel.

B *ornalista

> Por André Resende

Melhorias na seguranga do
condominio ajudam sindico a focar na gestao

0 trabalho do sindico € dividido em varias areas da admi-
nistragdo de um condominio. Por isso, automatizar algumas
responsabilidades ou delegar fungdes € importante para
que o sindico tenha mais tempo para focar sua gestao em
algumas tarefas. Tratando-se de seguranga, é importante
que o sindico tenha um planejamento e ajuda dos proprios
condominos, além de investir, caso haja caixa disponivel,
em equipamentos e contratagao de servigos.

Especialistas apontam que o
primeiro passo neste que-

sito ¢ montar um conselho, se
for necessdrio, para discutir
a seguranga do prédio. Co-
nhecer as vulnerabilidades do
condominio e trabalhar para
corrigi-las ¢ um aspecto im-
portante também. Assim, pode
ser feita uma assembleia com
os condéminos para conversar

sobre o planejamento de segu-
ranga do prédio.

A seguranca do prédio é de res-
ponsabilidade do sindico, dos
empregados ou do servico con-
tratado para essa finalidade e
dos moradores que devem estar
conscientes dos cuidados a se-
rem tomados. Para tanto, o sin-
dico deve ter regras de seguran-

Ter consciéncia de que a
seguranga é um trabalho conjunto
ajuda os sindicos a demandarem
atengao em outras questoes
relativas ao prédio.

¢a na portaria do condominio,
com regras claras e orientadas
ao porteiro sobre a entrada e sa-
ida de pessoas.

Outro ponto a ser considerado
pelos sindicos é o treinamento
de funciondrios, podendo in-
clusive ser feita a contratagdo de
empresas especializadas para
orientar os empregados respon-
saveis pelo acesso ao edificio.

Além disso, o investimento
em equipamentos de seguran-
¢a, como circuito de cameras,
alarmes, cercas eletrificadas,
controle de acesso por biome-
tria, entre outros, reforcam a
seguranca e ndo sobrecarre-
gam os porteiros ou seguran-
¢as do prédio. Ter consciéncia
de que a seguranca é um tra-
balho conjunto ajuda os sin-
dicos a demandarem atengdo
em outras questdes relativas ao
prédio.

B Yornalista



> Gomportamento por Rodrigo Karpat

Carros eletricos e 0S condommlos

Freepik

E inegavel que o uso de carros elétricos e hibridos no pais
¢ uma realidade e esse ¢ um mercado que vem crescendo e
que ira crescer ainda mais. Hoje, segundo levantamento da
NeoCharge (com base em dados da Secretaria Nacional de
Transito), a frota de elétricos triplicou no pais entre 2020 e
2023 e, se comparar com 2015, o aumento foi de quarenta
vezes. Segundo um novo levantamento, a frota de elétricos
brasileira deve chegar a 11 milhdes de unidades em 2040

(McKinsey & Company - 2023).

uanto a esses dados, ¢ impor-

tante saber que hoje cerca de
69% sdo hibridos ou hibridos leves,
ja os hibridos plug-in representam
22% e os carros elétricos os 9%
restantes. Nesse sentido, os hibri-
dos convencionais que tém ainda
a maior fatia desse mercado, nio
utilizam tomada.

Ainda assim, o mercado de elétri-
cos vem em alta em todo mundo, o
que faz com que no Brasil a busca
venha crescendo, fazendo com que
cidades, nos préximos anos, preci-
sem se ajustar. Claro que os con-
dominios também precisardo se
adaptar para receber esses tipos de
veiculos que necessitam de pontos
de recarga elétrica.

CONDOMINIOS ANTIGOS - A pergun-
ta que fica é: em condominios onde
ainda ndo ha essa estagdo de recar-
ga, como implementar isso e quem
deve arcar com os custos?

Bom, existem duas formas no mer-
cado: a primeira é a instalagdo
de uma estagdo individual, que
fica na propria vaga de quem
utiliza e a instalagdo fica por
conta do usuario. Esse sistema
tem um reldgio de luz que regis-
tra o gasto que devera ser pago
pelo morador de cada unidade.
Claro, esse formato é vélido para
condominios com vagas demar-
cadas, isso porque geraria muita
confusio e gastos para o usudrio
instalar numa vaga rotativa.

A segunda opgdo é quando o con-
dominio decide projetar um siste-
ma de recarga elétrica para todas
as vagas, sendo assim, cada unida-
de terd sua tomada para recarregar
e o gasto individual sera repassado
pela administradora do condomi-
nio mensalmente, como um acrés-
cimo na cota condominial.

Nessa segunda opg¢do, para que
isso seja implementado no con-
dominio, é necessario fazer uma
assembleia tendo esse tema como
pauta, a fim de que a comunidade
decida pela instalagiao ou ndo. De
antemao podemos dizer que o cus-
to é relativamente modesto, ainda
assim, para a aprovagio, ¢ preciso
um quérum de maioria simples.

Também é importante saber que
¢é preciso buscar uma empresa
especializada na drea, com um
engenheiro elétrico devidamente
registrado, que podera dizer se o
condominio pode receber essas
estagdes de recarga no sentido de
isso ndo prejudicar eletricamente
o fornecimento de energia do em-
preendimento.

;
CONDOMINIO NOVOS - j4 no caso dos
condominios novos, alguns muni-
cipios e estados tém leis que obri-
gam os novos empreendimentos a
terem estacdes de recarga.

Por exemplo, na cidade de Sao Pau-
lo, aLein® 17.336, de 30 de marco de
2020, dispoe que condominios tan-
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Entendo que a instalagéo

de um sistema de recarga
elétrica, se for possivel

dentro do orgamento de cada
condominio, é importante para o
empreendimento

to residenciais quanto comerciais
precisam prever formas de recarga
de veiculos, sendo que ela entrou
em vigor no dia 31/03/2021. Ela é
valida para projetos de edificagbes
novas, protocolados a partir da data
de vigéncia dessa Lei (Art. 6° - I).
Importante: a lei ndo se aplica a em-
preendimentos de programas ha-
bitacionais publicos ou que foram
subsidiados com recursos publicos
desde que comprovada a impossibi-
lidade técnica ou econdmica.

Ja em ambito federal existe o Proje-
to de Lei 710/23 de autoria do De-
putado Fabio Macedo (Podemos/
MA) que busca tornar obrigatdria
a instalacdo de pontos de recarga
em estacionamentos de uso coletivo
e vias publicas, sendo que nos esta-
cionamentos privados, as estacdes
de recarga deveréo corresponder a
5% das vagas e 2% nos publicos.

CONCLUSAD - Como comentado,

essa é uma realidade e que cada
vez mais se mostrard mais pre-
sente em nossas vidas. Por isso,
entendo que a instalacdo de um
sistema de recarga elétrica, se for
possivel dentro do or¢amento de
cada condominio, é importante
para o empreendimento, pois,
além de ser uma comodidade que
ird impactar positivamente aquele
morador que tem carro elétrico,
isso abrira a possibilidade de que
outros busquem essa alternativa
de automovel, além de que esse
tipo de melhoria, como qualquer
melhoria, faz com que o condo-
minio como um todo seja valori-
zado.

B *Rodrigo Karpat, especialista em direito
imobilidrio e questes condominiais. Presidente da
Comissdo Especial de Direito Condominial no
Conselho Federal da OAB

Servigo

Para maiores informacgdes consulte
Nn0sso0s anunciante:

Carregar tel.: 3500-7900.

Atengao sindicos e sindicas!

Estamos atualizando nosso cadastro.
Entdo, caso queira continuar jornal do Sindico

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

28 anos ao lado de sindicos
e sindicas de BH e Regiao.

(31) 9 8481-7642
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> 6estao ror André Resende

Confira dicas para valorizar a gestao

do sindico perante os co

Demonstrar que o nosso lar ¢ o melhor lugar do mundo vai além
das obrigagdes didrias. E sobre garantir o conforto e a seguran-
¢a que todos merecem. Um bom trabalho pode até mudar a per-
cepgao sobre o sindico, vencendo as resisténcias comuns. Por
isso, € muito importante que os sindicos tenham em perspecti-
va o cuidado com os detalhes no contato com os condominos.

Aimporténcia da comunica-
¢do direta ndo pode ser su-
bestimada. Todos devem estar
a par do que acontece ao redor,
facilitando a resolucdo de pro-
blemas e mostrando o com-
promisso com o bem-estar dos
moradores. Listamos abaixo al-
gumas dicas de como o sindico
pode aperfeicoar a sua gestdo
com pequenos gestos.

CUMUN":AGAU - Primeiramente,

o registro fotografico do condo-
minio é uma ferramenta pode-

rosa para evidenciar melhorias e
progressos. Fotos antes e depois
destacam o cuidado e atengdo
dedicados ao local e ajudam
a ilustrar as melhorias. Outro
ponto importante ¢ a manuten-
¢do de reunides periodicas para
que os moradores sejam infor-
mados e engajados. Com uma
apresentac¢do detalhada e espago
para perguntas, todos se sentem
parte da gestdo.

Um plano diretor é uma medi-
da que estabelece prioridades

ey
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Um plano diretor é uma medida que
estabelece prioridades e demonstra
preparo e visao de futuro

ndominos

e demonstra preparo e visdo
de futuro. A participagdo dos
moradores na aprovagio é cru-
cial para o sucesso. E preciso
também ter atengdo e cuidado
aos empregados do condomi-
nio, investir no bem-estar dos
funcionarios é essencial. Am-
bientes de trabalho positivos
refletem em resultados de qua-
lidade.

Além disso, oferecer servigos de
conveniéncia, organizar eventos
sociais e cuidar das areas de la-
zer demonstram o compromis-
so com a qualidade de vida dos
moradores. Por fim, projetos de
seguranga reforcam a tranqui-
lidade dos condéminos, inves-
tindo em tecnologia e recursos
modernos para proteger o lar de
todos.

B “Jornalista

| |
por André Resende

Especialista mostra os 7 principais

erros cometidos por sindicos

Diversos condominios hoje em dia possuem sindicos profis-
sionais, com experiéncia e conhecimento técnico e até juridi-
co, especialmente sobre as normas do Codigo Civil. Entretan-
to, a maioria dos prédios ainda conta com sindicos organicos,
normalmente aposentados, donas de casa ou pessoas que
tém outras atividades profissionais.

D aphnis Citti de Lauro afirma
que a inexperiéncia e a falta
de conhecimento sdo os prin-
cipais problemas dos sindicos
amadores. “Existem alguns Oti-
mos, mas a maioria, ao ser elei-
ta, ndo sabe por onde comegar e
tem o desejo de mostrar servigo.
E nessa hora que cometem erros
graves.”

Dentre as falhas, o especialista
comenta abaixo as principais:

1) Sindicos amadores, em geral,
ndo tém ideia onde estd a lei que
regula os condominios (Cddi-
go Civil, artigos 1.331 a 1.358),
nunca leram a convengéo con-
dominial e ndo sabem o que é
especificagio de condominio.
Por consequéncia, ditam nor-
mas ilegais para solugao de pro-

blemas que rotineiramente apa-
recem. Em resumo: tornam-se
pequenos ditadores;

2) Fazem obras sem aprovagdo
de assembleia e escolhem em-
presas diretamente, sem passar
pela administradora, deixando
de colher outros orgamentos;

3) Deixam de cuidar da conser-
vagdo das partes comuns, com o
objetivo de manter inalterada a
taxa condominial, acreditando
que sindico bom é aquele que
nunca aumenta o condominio;

4) Procuram obter alguma van-
tagem pessoal, até mesmo com
relacdo as vagas de seus veiculos,
especialmente quando elas sdo
em local indeterminado;

Freepik

0 sindico escolhido deve ser uma
pessoa capaz, honesta e de bom
senso

5) Costumam pedir para a ad-
ministradora levantamentos
semanais, desejam fazer assem-
bleias todo més, enviam mais de
dez e-mails por dia e telefonam
a toda hora, dando um trabalho
enorme;

6) Tratam mal os funciondrios

ou sem o devido respeito, che-
gando até mesmo a gritar com
eles;

7) E comum impedirem o uso de
areas comuns do condominio,
mesmo quando raramente utili-
zadas. Exemplo: o saldo de festas
para alguma atividade distinta,
como uma aula de ioga, que mal
algum fara ao recinto.

Daphnis de Lauro afirma que os
moradores devem refletir bem
na hora da elei¢do, inclusive
para manter o patrimoénio va-
lorizado. “O sindico escolhido
deve ser uma pessoa capaz, ho-
nesta e de bom senso, até para
resolver problemas que surgem
diariamente entre condéminos,
moradores, funcionarios, etc.
Jamais devem eleger alguém que
tem o desejo de ser sindico ape-
nas pela isen¢io de sua taxa con-
dominial. E, se ninguém aceitar
ser sindico, é melhor contratar
um sindico profissional”, expli-
cou.

B “Jornalista



> Areas COMUNS Da Redagdo

A interferéncia do condominio em
atividades de funcionarios particulares

A rotina de um condominio residencial é preenchida ndo ape-
nas pelo convivio entre condominos - inquilinos ou proprie-
tarios - como também com os seus respectivos funcionarios
domesticos. Empregados domésticos, diaristas, babas e cui-
dadores sdo alguns dos profissionais que estdo em constante
transito pelas dependéncias do prédio.

Ocondominio pode estabele-
cer regras que visem maior
organizagdo e, sobretudo, segu-
ranca do imével. Contudo, ex-
cessos e abusos discriminatoérios
devem ser combatidos. As regras
do condominio ndo podem, em
nenhuma hipdtese, constranger
ou ferir a dignidade de qualquer
funciondrio, seja ele do préprio
residencial ou de alguma unida-
de em particular.

Em Goiénia (GO), no més de agos-
to de 2020, uma pratica de um
condominio foi levada as man-
chetes de noticiarios e denunciada:
a obrigatoriedade de revista em
mochilas e bolsas de empregadas
domésticas ao sairem do prédio.
“Para mim isso é uma falta de res-
peito, fiquei muito constrangida”,

declarou uma das senhoras que
tiveram de se submeter a revista ao
deixarem o expediente.

TAXA - Outro exemplo de abu-
so ocorreu em Sio Paulo (SP),
quando ao chegarem uma ma-
nha para trabalhar, empregados
domésticos foram comunicados
que teriam uma “pequena taxa”
descontada do proprio salario
para arcar com despesas para
confecgdo de uniformes, uma
exigéncia do condominio, para
que pudessem ter acesso as de-
pendéncias do mesmo.

No quadro de avisos, uma placa
expressava que nao seria permi-
tida a permanéncia de funciona-
rios no hall, garagem, escadas, ou

/

quaisquer areas de uso comum
nem que estivessem uniformiza-
dos. Acrescentava-se a isso a in-

formacdo de que estava proibido
encontros ou aglomeragdes de
auxiliares domésticos e funcio-
narios do condominio, ainda que
fora do horario de trabalho.
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Ao analisar tais circunstancias, o
advogado Dimarcio Peres afirma
encontrar claros exemplos do que
ndo deve ser feito. “Em primeiro
lugar, no caso de impor a revis-
ta dos pertences, é um absurdo,
uma vez que o condominio ndo
tem poder de policia e ndo pode

No caso de impor a revista dos
pertences, é um absurdo, uma vez
que o condominio ndo tem poder

de policia

revistar funciondrios, que sequer
sdo seus contratados, em hipote-
se alguma”, afirma.

Outra arbitrariedade também
¢ verificada no segundo caso.
“Apenas o contratante, ou seja
o patrdo, pode requerer que
seu funciondrio use uniforme.
Para isso, ele proprio deve ar-
car com as despesas de confec-
¢d0, o custo dessa roupa jamais
pode ser pago pelo trabalha-
dor”, declara.

A proibigdo de conversar, as-
sim como outras medidas
comuns como proibir o em-
pregado doméstico de usar o
elevador social ndo devem ser
impostas no condominio, pois
constituem constrangimento.
“O uso dos elevadores ¢é igual
para todos. Se o funciondrio
esta em roupas de banho, por-
tando carga ou animal domés-
tico, ele deve usar o de servigo,
em outra maneira pode sim
utilizar o elevador social. A se-
gregacdo deve ser combatida”,
afirma o advogado.

Por André Resende

qual o tipo idea

Bebedouros:

Ao passo que o condominio vai equilibrando suas finan-
¢as, € certo que mais beneficios podem ser agregados
em prol do bem comum. Isso pode ser revertido, por
exemplo, em benfeitorias e aquisigdo de bens coletivos
para as areas comuns do prédio, desde o empreendi-
mento de grandes obras até mesmo a pequenos equipa-
mentos que podem vir a facilitar a vida de todos.

E(emplos desses que podem tra-
er maior praticidade — especial-
mente em se tratando das dreas de
lazer e esportes — sdo os bebedouros
de uso publico. Eles facilitam a vida
de quem estd praticando uma ativi-
dade fisica na quadra poliesportiva
ouacademia, das criangas que estio
brincando na drea de lazer, de quem
usa a piscina, dos funciondrios ou
de qualquer outra pessoa que sinta
a necessidade de beber agua e este-
ja passando pelas areas comuns do
prédio.

DETALHES - O investimento na
aquisi¢cdo em bebedouros se re-
verte em maior qualidade de

vida para os moradores do con-
dominio, mas é preciso estar
atento a alguns detalhes antes
de escolher o produto e em algu-
mas caracteristicas na manuten-
¢do que cada tipo requer.

Os bebedouros devem receber
atengdo dos sindicos, especial-
mente em relagdo aos prazos de
troca dos filtros e a certificagdo
oficial. Isso porque a qualidade da
agua implica diretamente na sau-
de de quem a consome e oferecer
uma agua inadequada aos mo-
radores e funciondrios pode ser
extremamente perigoso, podendo
trazer o sindico inclusive respon-

Wmhh

der judicialmente por isso caso
seja comprovada a negligéncia.

Primeiramente, deve-se verificar
se 0 equipamento em questao pos-
sui selo do Inmetro. Conforme a
Portaria 93/2007, todo bebedouro,

Hidaau/sehpdn soedensny

purificador ou filtro fabricado ou
importado no Brasil deve estar em
conformidade com os requisitos
estabelecidos no RAC (Regula-
mento de Avaliagdo da Conformi-
dade), o qual, por sua vez, atende as
NBRs 14.908/2004 e 15.176/2004,

0s bebedouros devem receber
atengao dos sindicos,
especialmente em relagéo aos
prazos de troca dos filtros

| para o seu condominio?

normas da Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT).

ESCOLHA - Basicamente, h4 dispo-
niveis no mercado trés tipos de be-
bedouro e o sindico deverd avaliar
o que se enquadra melhor as de-
mandas do condominio. Sio eles:
o bebedouro de torre (em inox); o
com suporte para galdo e o de fixar
na parede.

Os de torre, bastante comuns em
escolas, apresentam custo mais
baixo e ndo ha necessidade de
disponibilizar copos descartaveis
paraseu uso. Os de galdo requerem
reposi¢ao com compra de dgua mi-
neral, e necessita de copos e maior
cuidado com a higienizagdo. Por
fim, o bebedouro de parede se as-
semelha ao de galdo por necessitar
de copos, mas néo utiliza agua de
galdo e sim de um ponto hidrauli-
co no qual fica permanentemente
conectado, por isso requer troca
periddica de filtros.

W *Jornalista
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= Contratagio de pessoa l@ CONDOMINIO UMA Bombas, Motores, Quadro
B Participacdo em assembléias COMUNIDADE de Eﬂl‘l‘lﬂl‘lﬂﬂ [}
B Planejamento anual l l SDUDﬁR'A E AMIGA
. DR. JAIRO RIBEIRO COSTA ﬁ Izo a sAszembleias *Assessoria Juridica
Advogado especialista em condominios — *Convent3o e Regimento Interno
OURO VELHO 3287 20' 5 advogados assodiados sInadimpléncia *Relagdes Trabalhistas ) Contrato de manute
A radorg = 3526-0706 f99?33-5455f9 Assisténcias Técnica em condomin rgen:
Avenida Cristovao Colombo, 519 conj. 1006/1007 - Savassi &5 Filizolaeadvogados.com.br | filizolaeadvogados (G Fone: 327 1-2665 "Tm =

3272-3865 (| 999834021

www.ourovelhoadm.com.br RUA BERNARDO GUIMARAES, 2957 | BARRO PRETO

Colem & Rocha

Sociedade de Advogados

Dr. Fenando: (31) 999.79-5580 # ATUAL BOMBAS

Administragdo de condominios

Sindico profissional Dr. Rodrigo: (31) 99141-9161 ASSISTENCIA TECNICA EM CONDOMINIOS

Ser\{lqos d? manutencoes «Cobrancas judicial e 'e“raifdicial' VENDA E REFORMA DE BOMBAS, QUADRD DE COMANDO,

Partmlpagao em assembléias ’ -E‘I:l:lt)irg?g{; géﬂ;ieg;ﬂgﬁsosiemcgrevr:gﬁo e regimento intérno |HPEH“[.&H|L|1AF.‘“ E LIMPEIA EM CX. D'ﬂﬂ.“! E

Em resa com 208“03 NOo mercaao : oes trabalhistas e relacées condominiais EUHTHATD “E Hﬂ"“TE" .i.ﬂ.
CLASSEA P Oégnsulgorii}a Ieha;sessorilag]?uridica cdondon:inial . F

w%vﬂ.v‘!::)?wgegg orgca!ZeZ-c!)%?l (31) 3201-2786 - Plantao 24 h - 9 8606-2154

CONSULTORIA E ASSESSORIA i
JURIDICA ESPECIALIZADA EM CESRAE A RS

/\ SOUZA  connominios, coBranga

ooRA 39 Anos de

CONTATOS

ADVOGADOS ASSOCIADDS

31 ngs fo @ & CITA  EXTRAJUDICIALEJUDICIAL
ETDD_IC eferéncia \\/ e

?1 551-5355

n | | Nutritiva

Cestas de Alimentos e de Natal

l:lnnnaaiu e 3
i “-F'Ia-u
" PROFISSION rlmm: nm REALIZAR SERVIgD
CONSERY,

s DE
. TERCEIRIZE O SERVIGO DE LIMPEZA !! ARQUITETURA

Rua Malacacheta, 150 — Carlos Prates

3411-4727 / 31 98476-2623

www.metodica.com.br

cestanutritiva@gmail.com
3429-8600 ©98381-0787

Hall

IDEAL PARA SEU CONDOMIN|
O Prestagdo de contas e contabilidade

Hmmﬂ Area fiscal e folha de pagamento

H Interfones Ltda.

CNTABILIDADE & GESTAC Geragdo de boletos ¢ cobrangas
Resssaaries, pienslements ¢ wariies _ VENDA - INSTALACAO - MANUTENCAO
Jooseus vo . st o savos on e . AUDITORIA * Alarmes + Serralheria

* Portdes Eletrénicos
* I[nterfones « CFTV + Cercas
Elétricas e Cerca concertina

" CONDOMINIAL

(311 99388-0014

contabilidade@hoffmam.com / www.hoffmam.com

TRANQUITIDADEYPARAYORSIND) COJE
P.ﬂRMI]SlGI]HEII]HIHﬂS'

ADVOGADOS FACATAYAU ulrunlnluE{[:uuArﬁ}Slnn SEU

3462-6867 | 3411-2797]

www.hlinterfones.com.br

CONDOMINIDJC
Orgamento: pedrooliveira(@jemconsultores.com.br
ASSESSORIA JURIDICA (31) 99613-0902
PARA CONDOMINIOS

+ Convencoes « Regimento Interno

Queiroz & Neder :WMME'H“ @O contractualcondominio
Dr Carlos Eduardo Alves de Queiroz - Elaboragao de Projetos www.contractual.com.br S cous
31) 3271-7200 9052-0682 = Renovagdo AVCB £ ONOSSD
www.queirozeneder.com l'- email: carlosadvi@newview.com.br + Recarga de extintores GRS
* Manutencgdo em sistemas de

dio_ |
}P Advocacia especializada em Direito T “ R c I [152' 31) 98883-9658

Imoblilario: assessorla a condominlos, ETICIY GG (@ turciengenharia @www.turciengenharia.com.br
elaboragéo de convengéo e contratos,
KENIO PEREIRA locagéo, compra e venda, usucapiao,
Regularizagdo de Imovels. Construa uma saude financeira

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

@Conexdod : sélida no seu condominio.
ErATEr-aRA, § LD ARABERTE FI ro .i Etﬂﬁ

(31) 99090-7716® | Materiais e Instalagoes
(31) 3234-0426 | Obtencao de AVCB
www.conexaoengenharia.com.br [ comercialconsxasengenharia.com.br

GOUVEA ADVOGADOS

Cobrancas Administrativas e Judiciais;
Adequacao de Convengao e Regimento Interno;
Participacdo em Assembleia;

Elaboragao de Agoes e Defesas Judiciais

Av. Alvares Cabral, 510 - Lourdes
www.gouveaadv.com.br 3 Z 2 _9 o 7 4
contato@gouveaadv.com.br

Contractual Minas
(31) 3201-5565 | (31) 99289-9681 {©

CONSERVAGAO E LIMPEZA

BOMBAS

* Assessoria a condominios

S e 2 A LIMPEZA E CONSERVAGHD
VlO Mﬂp Sm * E:??L:E“:;f:u de CONTRATO DE MANUIEN';AD §/\ X PORTARIA / ZELADORIA / JARDINAGEM
ADVOCACH TRABALASTA o teprac%o P PLANTAO 24 HORAS /4 Terteirizacao de servicos  ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIO

Rua Mato Grosso, 539/Conj. 702 Y o ¢ Atendimento de e especiallzado para condominios NOVO FORMATO DE ATENDIMENTO, FOCADO NO MELHOR CUSTO BENEFICO.
3292-7739/98744-5766 () gimen WU pRra R ashonIs o be BUSCANDO INOVACAC NA EXECUCAO DO TRABALHO E PROXIMIDADE COM CLIENTE.

99106-1304 (tim) whatsapp * Partlmpag:_ao em %ﬂ:&mﬁ;ﬁsﬁr&m {3] ) 32?“-?&33

saviomares@hotmail.com assembleias AV, DO CONTORND 11,434 CENTRO / BH www_grupodmx.com.br 3 I -3657-586 1
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CONSERVAGAO E LIMPEZA

Portaria Social 24h | Limpeza e Conservacdo
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista
Recepcionista | Mdo de obra especializada

A frente em Facility Service

3] 3503-1212

www.jbconservadora.com.br
ibconservadora

I}l]IISEI‘Vﬂ[Il]I‘ﬂ

Av. do Contorno, 4624 - Funcionarios

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

3D

Semnvicos Terceirizadeos

ADMINISTRACAO DE
CONDOMINIOS;
SINDICO PROFISSIONAL;
CONSERVAGAO E LIMPEZA;
PORTARIA E VIGIA;
REVITALIZAGAO DE
FACHADAS;
LIMPEZA POS OBRA
E MUITO MAIS...

(@ Rua Catete, 11 - Barroca ® (1) 3296-3628
(=) comercial2@3dterceirizacao.com.br () (31) 99991‘3628

CONSULTORIA TECNICA EM ENGENHARIA

i 144
-umuw:ulmmw Dlagnesbos do Estado de Conservacks

— Priocidyded rin Refonms — Mano de Dorxs —

- Supsvitlo & Acompanhamanto de Dh'.l!

—Laudo de Establlidade & Monitoramento do Risco Predial — Wiclos ﬁum.trulhns

= Estudo u.F Instalagio: Ar E,n-ndl_n_:...' Indiv. de Agua .|f _Elcw-dur.f E_ne:rn. Hm:u'nlgaka

= Regularizagdo: Aprovacdo e Certidio de Baike — Vistorla para Locagdo de bmdiial
At Azovedn Sameo f Ina e WP

(31) 99996-19

Assessoria Técnica

S € P tem ; Especializada a Condominios

engenharla/

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

# Inspecdo Predial Total

* Plano de Manutengdo
Predial

» Laudos Periciais

» Pareceres

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

A AHS ENGENHARIA

E CONSULTORIA LTDA

LAUDOS TECNICOS - VISTORLA CAUTELAR - IN_BPECED PREDMAL
PATOLOGIA EM ESTRUTURAS - ASSISTENTE TECNICO JUDICIAL
LAUDD PARA RECEBIMENTO EM UMIDADES E AREAS COMUNS EM EDIFICIOS

shseng.consultoria@gmail.com / (31) 3225-1758 / (31) 99437-1350 / skilleng.com.be

CONSTRUGAO E REFORMA

CONSTRUTORA ALVES

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

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

.- » CONSTRUGAD EM GERAL

» » CONSTRUGAD POR ADMINISTRAGAD
(Y - ENGENHARIA DE AVALIAGAO E PERICIA

ribeiro e moura * REFOMAS PREDIAIS E RESIDENCIAIS

Engenharia
Empreendimentos e
Construgbes Lida.

Fachadas; Impermeabilizagdes; Telhades;
Pisos de Garagem; Elétrica; Hidraulica.

(31) 3241- 1[]4? / (31) 99897- 9[]56

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

CONSTRUGAO E REFORMA

COXRU*ORA i 3273-8048
o) éLEA% 99982-0947

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

CONSTRUCOES

PACTO

CONSTRUTORA

Desde 2004

E REFORMAS
EM GERAL

2
3337-4427

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

Colaboradores especializados e devidamente certificados
Garantia dos servigos prestados.

wwwvo_lgenclean.com.br

3332-6361 / 98429-3234

REFORMA PREDIAL

DIAGNOSTICO DE FACHADAS DANIFICADAS

=LIMPEZA DE FACHADA -PINTURA
*PASTILHAMENTO-IMPERMEABILIZAGAD

(31) 98712-2106/99471-1393

ENGERHARLL
CHEA 185380

CONSTRUTORA REFORMAS
LINHARES PREDLA 1S

AW M1:0)3222-6500

www.linharesdecastro.com.br

REFORMA PREDIAL

*Revitalizacao de
E’J fachadas
* Pinturas
*MC Engenharia * Impermeabilizacéo
2 *Recuperacio
5 estrutural

3 2 96-8683 www.mc.eng.br

Reformas Prediais

Reformas em fachadas
Projetos e construcoes

FINANCIAMOS SUA OBRA

Financiamento sem burocracia

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

2510-1447

Jornal do Sindico > ABRIL > 2024 [E]

CONSTRUGAO E REFORMA

CONSTRUGOES E REFORMAS
aics IMPERMEABILIZACAD
PINTURAS EM GERAL

WWW.PINHOBRAGA.COM.BR
PINHO BRAGA@PINHOBRAGA.COM.BR

@B ESPECIALIZADA EM FACHADA

PINHO BRAGA

REFORMA PREDIAL

99312-0049

FACHADAS
TEXTURAS

AATO

€ngenharia € Construcdes IMPERMABILIZAGOES
(' mais importante é a satisfagdo dos nossos clienfes

Experiéncia em_lidar com todas as necessidades
e EXIgENcIas de Um condominio

—— Construgdes e Reformas
qvm'w,a"in genharia.com.br | mucio@atoengenharia.com.br

(31)3785-5545 / 984766515

5

GUIMARAES

SOLUGCOES CONSTRUTIVAS

¢ Recuperacao de fachada
e Laudos e pericias

¢ Recuperacao estrutural

3263-4065 / 99998-4872

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

- CENTRAL SEH\!IEI
@ Reforma de fachada pr

' *Lavagem de fachadas <Jardinag em

: *Pintura em geral *Manta asfaltlca

< «0bra convencional <Eletrica predial

clmdsunneves?@gmall com

©31-97107-3455 (2 31-98606-6544

<Impermeabilizagao
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-. Impermeabilizagdo

- Laudo pericial - Reforgo estrutura

L ALM

ENGENHARIA E CONSTRUCOES
Mossa competéncia sempre a seu lado.
* CONSTRUGOES

«LI‘ ] ‘]“‘
= PERICIAS sk E

+ REFORCO E RECUPERACAQ DE mﬁfum]
. MAN'LITENQﬁES EM CONDOMINIOS, RESIDENCIAS,
LOJAS, SALAS COMERCIAIS, ?nénms emm

» REFORMAS

CRER MG 45930

@ {31) 9 9963-6411 1LJ| @lalm_engenharia

{2 latmengenharia.combr @@ contato@lalmengenharia.com.br
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reforgo
estrutural,
reformas.

ENGENF |,L\|~i’|¢—\

@ www.LDOENGENHARIA.com.br

@3545-0314
98787-1110

ENGENHARIA
REFORMA PREDIAL
3422-441 |

FINANCIAMOS SUA OBRA

REFORMA GERAL

Especializada em
recuperagao estrutural
de trincas e fissuras

31 99830-1642

NARCISIO OLIVEIRA

2N MANUTENGAO E PINTURA DE FACHADAS

—_— IMPERMEABILIZAGAO EM GERAL

—ii ﬁs FACILITAMOS 0 PAGAMENTO COM
PARCELAMENTOS

REFORMAS PREDIAIS LTDA
Email: Kalrosreformasiyahoo.com.br

REGISTRO JUNTO AO CREA MG

(31) 99317-0204 98509-1891 CREA N° 0001175173

U BRADI

PINTURA DE FACHADA
LIMPEZA DE FACHADA COM HIDROJATEAMENTO
IMPERMEARILIZACAD EM GERAL

CONSTRUCAD E REFORMAS DE TELHADOS

SEVI ﬂi E SERRALHERIA

EXEC 0 DE CAIXA DE GORDURA E ESGOTO

ENGEMHEIRO: FERNANDO/LEANDRO CREA: MG138.996/D

98982-7668

ﬁ g Reforme a fachada
do seu prédio com

ENGENHARIA E CONSULTORIA  quem tem experiencia!

Contate (31) 99814-5425 - penis Silveira
(0(31) 99282-1895 - pedro Serra

T, erlimp i
Limpeza de caixa de gordura | Desentupimento | Pintura em Geral

Dedetizagao | Limpeza e impermeabilizagao de caixa d'agua
etecao 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

ELEVADORES

MANUTENCAO Desle
PREVENTIVA E 1995
CORRETIVA,

MODERNIZACAO E CONTROL

REFORMAS EM

RESTAURACAD DE FACHADA -
IMPERMEABILIZACAO - TROCA DE
CAIXAS DE GORDURA E PASSAGEM
" =HIDRAULICA E ELETRICA - REFORMA
E I'MH DE TELHADO

Lhh Y

UTEN
PINTURA EM GERAL

SKAI—A 98551-3357 / 98823-7632

CONSTRUGOES EREFORMAS  irdmajsfdgmail.com

MR IMm

construtora ltda Desde 1986

Construcdo e Reforma - Recuperacao e reforco
estrutural - Diagnéstico, vistoria e inspecao

31 99974 9709

2 REFORMAS PREDIAIS

/

* Limpeza de fachadas com hidrojateamento
* Fazemos grafiato e textura e eco granito em fachada
* Revestimento em geral na fachada

* Impermeabilizacao de fachada

30 3393=-
(a1 9 9915

72
90
® ) 9 8467-50

REFORMAS E <
CONSTRUGOES .IIE

El# 1r|r a & hidrdulica

- Hidraulica em g :|£-r.:|l

(31) 99108- 6801 (31] 414:1-9

ELEVADORES 3222-6685
ADMINISTRAGAO DE
ESTACIONAMENTO

ROTATIVO

yark.com.or

Manutengao e recarga em extintores de incéndio

Credenciada junto:
Inmetro ~ Bom G & Crea/MG

3357-1000

Classindico
O

Laudos
técnicos,

q QUALIDADE, AGILIDADE
GAS E SEGURANCA

CONFIAVEL QU E 56

[EcoMa] )
A LIDER MUNDIAL TEM

SUPERGASBRAS

RAPIDEZ SEGURANCA
NA ENTREGA

LIGUE E PECA O SEU!

® 5 3374-3313 © ®
© SEE| | l
SUPERGASBRAS

IMPERMEABILIZAGAD

Realizamos vistorias técnicas, reparos, troca de canos ou caixa d'agua,
impermeabilizacio e limpeza em caixa d’agua e reservatorios.

& Caixas em estruturas de concreto armado, metalicas, fibra de vidro e PVC;
& Injecdo de resina Epoxi e gel de Poliuretano;

& Tratamento de trincas, fissuras e ferragens expostas;

& Vistoria realizada por engenheiro especialista;

& Empresa ha 13 anos no mercado.

Problemas~com
infiltracao?

Eliminamos infiltracoes e
preservamos a estrutura

RAPIDEZ ORCAMENTO
SEM
COMPROMISSO

SEM QUEBRADEIRA,
SEM SUJEIRA

MAIS _
ECONOMICO
Garantia de
ate 15 anos

INTERFONES

&‘@ VEDAJATO

31 3333-3390
(© 031 98714-3390

www.vedajato.com

* Antena Coletiva » Circuito Fechado de TV

- ADAIR + wieronia condominial Intelbras/

INTERFONES HOL/Digital  Alarmes » Cerca Elétrica

(31) 99105-4219¢ES

airricardo@hotmail.com

28 anos ao lado dos sindicos e
sindicas de BH e Regiao.

(31) 9 8481-7642
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REDES DE PROTEGD
Claudio Limpeza em Geral

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

1

REDES DE PROTEGAO CARREGAR,

RIZOHTE muéan"ngg“p#mm I I ’ referéncia em

solugoes para
(31)3037-6676 (31)3143-6200 recarga de

veiculos
3141-6271/ 99859-5639 (0(31)99160-9661 CARREGAR ieyricos! SEaN 1+
Se Dews € por nds, quem serd conltra nos [©] @HORIZONTEREDESECONCERTINAS © 313500-7900 @ www.carregar.net (&) @ @ @carregaroficial
GORTESIBIHDE SEGURO/SINISTRO TELHADOS

AZEVEDO PERI

CONSULTONA TECNICA DE ENGENHARIA PARA MM TROS EM SEGURD RESIDERTTAL

MOLAS E FECHADURAS EIBLIHBE: um&rﬁupmmmdumuldnmnm—tummuﬂnm A
CONSERTOS, MANUTENCGCAD E PEGAS otarrente — Comprovacio e Levantamento dos Danos sofridos pelo imdvel, 1eja “EVES CALHAS
~=R X/SEHH'";[' Mplnu E Ehu"‘"nu -, parcial ou total - Andlise de Estabilidade ¢ Monitoramenta do Risco - Propasta e A

Boaliagio do Custo hhmﬁu—lmﬂmm _

Especializada em Construcdo
e reforma de Telhados

evedopericios@gmail.com

(31) 3392-96567 (“98895-8610 / 99692-9667

{31) 99995-1955 f WhatsApp: 99472-9050 / 3070-2055

LIMPEZA DE FACHADAS
WV LIMPEZA E 3624-2895 938886;2895
\/  REFORMA DE Serralheria e Metalirgica ' =
NOSSA ESPECIALIDADE:
\/O I—G EN FACHADA CORRIMAO, GUARDA-CORPO ~TRABALHAMOS COM FERRO E N N E alizad
Clean www.volgenclean.com.br ALUMINIO -ANTIDERRAPANTE PARA ESCADAS ETC. w&ﬁu pbm Specializada em
3332'636] 98429'3234 Servigo de acordo com ~ mqnu"eng-uo e
asnomativasda e, | 31 98660-5696 ( CONSTRUCOEs revitalizacdo de
PORTARIA E REFORMAS PREDIAIS telhados
(31) 97344-9438 (©99417-3994

lacerdalrc@gmail.com

Zelando pela seguranga
@ dos seu Condominio S i NDICO
Poftaria, fisqqligag&a, Zef.‘_idoria-e '
7ELARE™ tarerizves ¢ mito maisl! E I ES [ T\R | LIGUE TELHADOS:
NV B St b 34 32-7162/99705-5731

= o sindifacil@gmail.com FORTE CARAJAS
PORTOES ELETRONICOS construindo com tecnologia, sequranca e alto padréo de qualidade

SAND 1S O K —
AR UNIFORM

Sindico certo
LINHA COMPLETA DE UNIFORMES PARA

PREDIOS RESIDENCIAIS E COMERCIAIS

R (31)3222-2250
(ol de i = W=1oldd-T- -l www.cristinauniformes.com.br

Interfones Ltda.
VENDA - INSTALACAO - MANUTENCAO

* Alarmes * Serralheria

* Portdes Eletronicos

* Interfones *» CFTV « Cercas
Elétricas e Cerca concertina

nas horas incertas ., -'

98703-3513 .

3462-6867 | 3411-2797]

www. hlinterfones.com.br

Tem panfleto
ocupando
esSpaco na
sua empresa’?
SOMOS A SOLUGAO!
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> Observatorio por Kénio de Souza Pereira

CORTINA DE VIDRO NAS VARANDAS DOS APARTAMENTOS
E A DEFESA PARA NAO PAGAR MULTA E OUTORGA ONEROSA

Inimeros apartamentos com varanda instalaram cortina de
vidro para evitar que a poeira e a chuva invadam a moradia e
aumentar a seguranga quanto as criangas, mas a fiscaliza-
¢ao da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) continua aplican-
do multas, com base na alegagao de que a varanda passa a
contar como acréscimo de area apos a colocagao dos vidros
basculantes. Com isso, grande parte dos proprietarios de
apartamentos e condominios tém pagado valores que giram
entre R$30.000,00 a R$90.000,00 por cada varanda, confor-
me o seu tamanho e local, para evitarem a sua retirada.

Aprefeitura entende que deve
ser mantida a varanda sem
qualquer tipo de cortina de vi-
dro, pois para ela isso consiste
em fechamento que aumentaria
a area construida. Centenas de
edificios aproveitaram o incen-
tivo previsto no art. 46 da anti-
ga Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupagido do Solo, n° 7.166/96,
que estipulava que: “Ndo sdo
computadas, para efeito de cdl-
culo do CA: VII - as varandas
abertas - situadas em unidades
residenciais - que tenham drea
total equivalente a até 10% (dez
por cento) da drea do pavimento
onde se localizam.”

Portanto, as varandas sdo vistas
pela fiscalizagdo do municipio
de Belo Horizonte como um plus
que, vindo a ter cortina de vi-
dro, gera o dever de pagamento
por entender que deveria ficar
completamente aberta. Por cada
metro quadrado de varanda, a
prefeitura cobra a outorga one-
rosa sob o entendimento de que
a varanda se tornou um novo c6-
modo (sala ou quarto) até entdo
ndo previsto no projeto arquite-
tonico, representando, por isso,
aumento de drea construida.
Para regularizar torna-se neces-
sario contratar um engenheiro
ou arquiteto para reaprovagao
do projeto, o que no final resulta
em ter que pagar por cada m* de
varanda um valor arbitrado pela
PBH como seu fosse um novo
comodo.

Dessa forma, ha casos de edi-
ficios que pagam verdadeiras
fortunas, a titulo de outorga
onerosa, com base em 50% da
avaliagdo do valor do ITBI da
regido, tornando-se um custo
extremamente excessivo para a
proprietario notificado.

ASSESSORIA JURIDICA - A maio-
ria da popula¢do desconhece que
ha meios de evitar tal despesa,
que equivale ao pre¢o de um au-

tomodvel, mediante a adogdo de
procedimentos juridicos especi-
ficos. E comum os engenheiros e
arquitetos se limitarem a buscar
a regulamenta¢do mediante pa-
gamento do que a PBH cobra,
pois obviamente desejam ven-
der o seu trabalho, o qual ndo
tem relagdo com procedimentos
juridicos que visem contestar a
PBH.

Poucos sdo os advogados es-
pecializados na matéria, pois é
necessario conhecimento das
diversas leis que envolvem as
construgdes (Codigo Civil, Lei
4.591/64. Cddigo de Obras, Pla-
no Diretor, dentre outras que
mudam de tempos em tempos),
bem como compreensdo sobre
questdes de engenharia para de-
cifrar o melhor caminho para
garantir o direito de manter as
cortinas de vidro sem pagar o
que a PBH exige.

Devido a isso, apesar de existir
casos de condominios que ob-
tém vitdrias para ndo pagar o
que a prefeitura cobra, vemos
a maioria dos notificados assu-
mindo essas despesas elevadas,
por ndo conseguirem encontrar
advogados aptos a atuar em sua
defesa.

LUCRO - Por entender que a ins-
talacdo de cortina de vidro fere
a lei urbanistica, a Prefeitura de
BH notifica o proprietario do
apartamento que colocou a cor-
tina ou o condominio, nos casos
em que o fechamento foi execu-
tado em todas unidades, dando
a opgdo de retirada das cortinas
ou pagamento de taxa elevada,
sob o pretexto de fundamentar
a venda de potencial construti-
vo. Defendemos a tese de que tal
cobranga somente seria correta
se realmente houvesse uma nova
construgao, fato esse inexiste.

E importante a uniio dos con-
doéminos em buscar uma defesa

Padronizagdo deve ser seguida por todas as unidades

unissona, organizada e que reu-
na os esfor¢os de todos para re-
duzir drasticamente os custos, a
fim de manter a cortina de vidro
nos varios apartamentos do edi-
ficio. Investir numa defesa ju-
ridica é bem mais em conta que
pagar o valor da outorga onerosa.

Todavia, a desunido e o amado-
rismo na condugdo do assun-
to sdo os principais aliados da

Prefeitura continuar a notificar
e multar, pois os proprietarios
perdem prazos e oportunidades
que acabam inviabilizando a de-
fesa, j4 que ndo agem com téc-
nica juridica. A desorganizaciao
decorrente de assembleias desa-
linhadas dificulta que o condo-
minio tome medidas produtivas
e invistam numa condugéo pro-
fissional do assunto que, certa-
mente, ¢ mais econdmica.

Defendemos a tese de que tal
cobranga somente seria correta
se realmente houvesse uma nova

construgao

O notificado acaba tendo varias
despesas elevadas por desconhe-
cer a possibilidade de repudiar o
pagamento de despesas que, nos
apartamentos de luxo, superam
a R$90.000,00 por varanda, pois
é possivel criar um processo que
pode livrar desse pagamento,
com base no entendimento de
que a cortina de vidro ndo é de-
finitiva, ja que pode ser retirada
a qualquer momento, sendo 6b-
vio que o morador, ao abrir as
folhas de vidro sobre o trilho até
as extremidades do ambiente,
mantém a fun¢io da varanda.

ECONOMIA - A simples instala-
¢do de vidros que se abrem to-
talmente num trilho, mantendo
intacta a abertura da varanda,
nio pode ser confundida com
o fechamento de varanda, o
que somente ocorre quando ha
construgdo de alvenaria ou ins-
talagdo de esquadrias fixas, obra
essa de carater definitivo.

Ha noticias de novas notifica-
¢des da prefeitura, por ser algo
muito lucrativo para o muni-
cipio, pois aqueles que optam
por aceitar as regras para re-
gularizar e obter nova Baixa de
Construgdo, se surpreendem
quando o arquiteto finaliza a
demorada e complexa regula-
rizagdo diante do alto custo,
antes inimaginavel.

Cabe ao condominio, bem
como aos proprietarios dos
apartamentos que instalaram
a cortina se organizarem, com
pleno conhecimento das leis,
sendo importante montar uma
estratégia que atenda a todos,
evitando, inclusive, a oneragdo
de quem optou por manter a
varanda aberta, sem a cortina
de vidro.

B *Diretor Regional de MG da Associagdo
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

Antes do Plano Diretor de 2019, (Lei
11:181/19), as construtoras tinham a auto-
rizagdo de criar a varanda com area de até
10% da drea do pavimento, sem que esse
espago fosse computado no coeficiente
de aproveitamento do terreno, também
conhecido como potencial construtivo.
Entretanto, com o costume dos proprie-
tarios passarem a instalar a cortina de
vidro, a Prefeitura mudou a lei a partir de

Proliferacéao das cortinas de vidro fez prefeitura mudar a lei

2019, passando os novos projetos a
contar a varanda no coeficiente de
aproveitamento.

0 resultado é que, desde 2020, deixaram
de existir projetos de apartamentos com
varanda, pois a construtora prefere uti-
lizar tal espago para criar um quarto ou
aumentar a sala e assim obtém melhor
valor de venda. Dessa forma, prevé-se que

os apartamentos com varanda serdo mais
valorizados, pois nos novos projetos estao
deixando de existir.

Importante esclarecer que amaioria dos edificios
autoriza por meio de assembleia a colocagdo da
cortina de vidro, que apesar de ser a alteragio
da fachada, € dispensavel a votagéo pelo quorum
unanime, pois tal deliberagéo visa autorizar a co-
letividade e ndo apenas um conddmino.




