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Nossa Mensagem

Um condominio nao é feito
apenas de estruturas fisicas —
prédios, areas privadas e coleti-
vas, espacos de lazer, equipa-
mentos. Além disso, ele é com-
posto por pessoas, sejam elas
condoéminos proprietarios de
unidades, ocupantes temporari-
os, funciondrios e o proprio sin-
dico. Cada um com seus direi-
tos e deveres.

No jornal do sindico, sempre
fazemos referéncia a “conddmi-
nos” de uma maneira generalista
como as pessoas que ocupam
imoéveis no condominio, inde-
pendentemente desses serem
proprios ou alugados. Entretan-
to, com o intuito de facilitar
sempre a compreensao de nos-
sos leitores, podemos incorrer
em uma falha conceitual no uso
dessa palavra.

O termo “condominio” deve
fazer alusao exclusiva aos propri-
etarios das unidades e, portan-
to, membros efetivos e legais do

condominio, ou seja, que possu-
em oficialmente parte deste
patriménio coletivo. Contudo,
sabemos que a presenca de loca-
tario é frequente, inclusive sen-
do majoritaria em alguns tipos
caracteristicos de condominio,
como aqueles em que predomi-
nam estudante, por exemplo.

A essas pessoas que nao tém
a posse legal do imével, mas sao
— de fato — os usuarios dele me-
diante contrato de aluguel, cabe
a denominacio de “inquilino”.
Essa categoria de morador pos-
sui seus proprios direitos e de-
veres, 0s quais as vezes — por fal-
ta de conhecimento juridico —
sdo confundidos com os do pro-
prietario. Essa é uma diferenci-
acdo que destrinchamos na ma-
téria de Cotidiano, para dirimir
as ddvidas nesse quesito.

Uma informacao que ndo ¢é
de conhecimento geral, por
exemplo, é a de que os inquili-
nos nao sao obrigados a dar con-
tribuicdo em taxas de rateio para

investimentos estruturais, tais
como reformas, construgdes de
novos ambientes ou moderniza-
¢do de equipamentos. Sdo de sua
responsabilidade as despesas di-
tas ordindrias, aquelas de manu-
tencdo, tais como limpeza, vis-
toria de elevadores, pagamento
de funciondrios, custos com
dgua, energia, saneamento, taxa
de lixo, dentre outras.

Essa e outras matérias re-
cheiam nossa edicdo de abril.
Estamos entrando no segundo
trimestre do ano e ainda ha mui-

to trabalho a ser feito. O Jornal
do Sindico trabalha para auxili-
ar a rotina de condominios es-
palhados por todo o Brasil, sem-
pre em busca de assuntos rele-
vantes, dicas, novidades e expli-
cagOes sobre assuntos que
permeiam o universo dos con-
dominios. Vocé é nosso convi-
dado para se aprofundar um
pouco mais nesse contetido.

A todos, desejamos um Oti-
mo més!

Os editores

Fontes: Fonte: http://www.portalbrasil.net

MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ JAN/18 FEV MAR ABR
IGP-M (FGV) 0,01 -1,10 -0,93 -0,67 -0,72 0,10 0,47 0,20 0,52 0,89 0,76 0,07 0,64 oo
INPC (IBGE) 0,32 0,08 0,36 -0,30 0,17 -0,03 -0,02 0,37 0,18 0,26 0,23 0,18  cmesmeiin e
IPC (FIPE) 0,14 0,61 -0,05 0,05 -0,01 0,10 0,02 0,32 0,29 0,55 0,46 -0,42 cmeemeemsn memeeceeee
INCC (R$) 648,63 648,11 648,95 657,78 659,23 661,87 662,80 664,06 66592 667,78 668,71 669,65 671,19 -----m-
TR 0,1519 0,0000 0,0764 0,0536 0,0623 0,0509 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
POUPANCA 0,5304 0,6527 0,5000 0,5768 0,5539 0,5626 0,5512 5,0000 5,0000 5,0000 5,0000 5,0000 5,0000 5,0000
SAL. MINIMO (R$) 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 937,00 954,00 954,00 954,00 954,00
TILP (%) 0,6250 0,5833 0,6250 0,6250 0,6250 0,5833 10,5833 0,5833 0,5833 0,5833 0,5625 0,5625 0,5625 0,5625

Trabalhador assalariado  Aliquota (%)
Salérie Contribuicdo

Até R$1.693,72 8,0
De R$1.693,73 até R$2.822,90 9,0
De R$2.822,91 até R$5.645,80 11,00

Atengdo: Pagomento oté o dia 10 do més
subseqiiente oo de competéncio. Néo
havendo expediente bancdrio, prorrogade o
prazo para o 17 dio Util seguinte. A partir desse
vencimento, multa de 4% (dentro de 30 dias),
7% (de 30 a 60 dias) e 10% (ocima de &0
dios). Juros de 1% oo més. Mo divida,
consulte o MNicleo de Orientagdo oo
Contribuinte do INS5 -0800780191.

** Aliquota para determinar base de
calculo do IRRF: 8%, 9% e 11%.

20% sobre a Folha, como parcelo do
condominio; 2% a 3% sobre a Folha,
contribuicdo de ocidente de trabalho (2%
para risco médio e 3% para risco maximo);
4,5% sobre a Folha, contribuigéo de
terceiros {SESC, SENAI, Etc.);

Saldrio Familia - Até RS 877,67 = R$ RS
R$ 45,00, de RS 877,67 até RS 1319,18,
R$ 31,71.

IMPOSTO DE RENDA

Bose Célculo Aliguoto A deduzir
Ate RS 1.903,98

De RS 1.903,99 oté 2.826,65 7.5% RS 142,80
De RS 2.826,66 ofé 3.751,05 150% R$ 354,80
De RS 3.751,06 oté 4.664,68 225% R$ 636,13
Acima de RS 4.664,68 27,5% R$ 869,36

Admissao/Demissdo - comunicar ao Ministério do
Trabalho até o dia 7 do més seguinte. Recolhimento
do INSS, até o dia 2 do més subseqgiente.
Recolhimento do FGTS, 8,0% sobre a folha de

pogamento, até o dia 7 do més seguinte.

Recolhimento do PIS, 1% sobre o folha de
pagamento, até o 20° dia do més seguinte. Recolher
& Prefeitura Municipal, até o dia 5 do més seguinte, o

1SS sobre o servico prestado.

Deducgoes:
1) R$ 189,59 por dependente;

2) R$ 1.903,98 por aposentadoria (uma apenas) o Polici

quem jG completou 65 anos;
3) Pensdo alimenticia;

4) Valor de contribuicéo pago, no més, &

Previdéncia Social.

PACOTE PROMOCIONAL PARA CONDOMINIOS &<
Contabilidade + Folha de Pugamento + Emisséo de Boletos

71)3022-5585, 99118-6047 (T1M), 99669-7588 (vIv0), 98771-0526 (01), 98309-1004 (Claro)
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Detran.....

31148888
...0B00555195
32541020
Juizado Inféncia Juventude...0800 71 3020
Ouvidoria SM5.........ceicnmvennen 3186.1100
Palicia Civil

Salvamar.
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Atas de reuniao documentam
conteudo de assembleias

Um dos momentos mais im-
portantes na rotina do sindico é a
assembleia com os membros do
condominio, contando com a pre-
senca dos conddéminos, integran-
tes dos conselhos, além do proprio
administrador. E nela que serdo
debatidos temas importantes para
a estrutura e funcionamento do
prédio, possiveis queixas e suges-
toes, eleigao de chapas, aprovacgao
de contas, dentre outras delibe-
racOes pertinentes.

A assembleia é uma reuniao
formal e, como tal, precisa ter um
registro oficial assinado pelos seus
participantes para que tenha va-
lor de documento e assim possa
ser utilizado como prova do que
foi ou nao discutido presencial-
mente. E para isso que existe aata
de reunido, que nada mais é que
uma narrativa de tudo o que foi
falado, apresentado, votado, etc.

Em primeiro lugar, uma da-
vida que surge é: de quem é a res-
ponsabilidade pela escritura da
ata? E comum acreditar que isso
é um servico do sindico, ja que ele
¢ o gestor do condominio, contu-

do, praticamente todas as conven-
coes condominiais vetam a esco-
lha dele para essa tarefa, justa-
mente por ele ter uma participa-
cdo mais importante durante o
decorrer da discussao das pautas
levantadas na reuniao e, por isso,
nao ter tempo para escrever.

O dever de escreveraata é de-
signado, geralmente, a um secre-
tario escolhido pelo presidente da
assembleia. A narrativa deve ser
clara e objetiva, pontuando fiel-
mente as colocagoes que foram ex-
pressas na ocasiao e as decisoes to-

madas a respeito de cada pauta,
nao esquecendo o quérum
(quantos votantes) teve cada vo-
tacdo.

Como escrevé-la? Atualmen-
te, por uma questao de pratici-
dade, muitos secretdrios optam
pelo uso do computador, impri-
mindo o texto final ao término da
assembleia. Entretanto, ndo ha
impedimentos para que a ata seja
escrita manualmente em um pa-
pel ou mesmo diretamente no li-
vro de atas do condominio. Ela
deve, preferencialmente, ser lida

a0 final da reunido ou, em caso de
tempo esgotado, dever4 obrigato-
riamente ser lida na préxima reu-
niao.

A ata passa a ser considerada
documento oficial a partir da as-
sinatura do proprio secretario que
a redigiu, bem como a da pessoa
que presidiu a assembleia, nao
sendo obrigatéria a assinatura de
todos os participantes, visto que
ha condominios de grande porte
que possuem centenas de propri-
etarios de iméveis.

Porém, sabendo que é de suma

importancia divulgar o contetdo
dos encontros, é importante que
os conddminos recebam uma c6-
pia desta ata, seja por remessa fi-
sica ou virtual via email, para te-
rem ciéncia de tudo o que foi dito
na oportunidade. Essa comunica-
cao deve, obrigatoriamente, ser
feita em até oito dias pelo sindi-
co.

O registro formal em cartério
é opcional, sendo recomendavel
somente para assembleias que
discutiram deliberagdes impor-
tantes como eleicao ou destitui-
cao de sindicos, por exemplo.

DICAS: Deve-se tentar, ao

maximo, seguir a “ordem do dia”,
ou seja, as pautas escolhidas para
serem abordadas naquele encon-
tro, na sequéncia de prioridades.
Para isso, evita-se colocar na pau-
ta algum tépico vago como “as-
suntos gerais do condominio”,
pois isso abre espaco para discus-
soes dispersas € sem propodsito
pratico.

*Jornalista e colaboradora do JS

A ———.

ke

Lixeiras padrao prefeitura
Cap. 120, 240, 660 Its.

= {

Trava para
Carrinho de Compras

LI

|
_— p ! / Espelho Panoramico

Coletor em Polietileno com Basculante i
Cap. 20, 35, 50, 80 e 100 Lts.

Coletores Cap. 50 Lts.
Cores Variadas

Carrinho de Compras

Protetor de Parachoques e
Paredes de Garagem

com Protecao Lateral - ) =
Cap. 180 Lts.
. A I .
Y
Cavalete em PVC —_— 1
Cinzeiro Papeleiro em inox polido,
escovado, PVC e aluminio dourado. i ;! ’ ) “'
-l =g
; ’ Dispensadores em ABS toalheiro,
papeleiro, saboneteira e odorizador
Carro Funcional —_— P l Equipamentos
de Limpeza Balde com Espremedor Industrial 350mm

\ Rua Barao de Cotegipe, 151 - Calcada

WWW.moviclean.com.br

Telefax: 71-3313-3464




4 Jornal®Sindico Abrilz2018

Cotidiano ;o cecia Lima |
Direitos e deveres do inquilino

Em um condominio € co-
mum que existam dois tipos de
moradores: aqueles que sdo
proprietarios das unidades que
ocupam e aqueles que sao lo-
catarios, ou seja, possuem um
contrato de aluguel para uso
temporario do imovel. A esses
ultimos se denomina inquili-
no. Por lei, eles ndo sdo de fato
conddminos oficialmente, no
entanto, assim como os propri-
etarios, eles tém uma série de
direitos e deveres previstos
pela legislacao.

Uma informagdo que nio
¢ de conhecimento dissemina-
do — e por isso as vezes chega
a causar conflitos — € a de que
os inquilinos ndo sdo obriga-
dos a contribuir em taxas de
rateio para investimentos es-
truturais, tais como reformas,
construgdes de novos ambien-

tes ou modernizagao de equi-
pamentos.

Hé um entendimento de
que investimentos em benfei-
torias que agregam valor ao
imovel sdo responsabilidade
do dono, uma vez que ele ¢ o
beneficiado real da valoriza-
¢do do patrimdnio. Ao locata-
rio, ficam delegadas as despe-
sas ditas ordinarias, aquelas de
manutengio mensal das estru-
turas de uso comum, tais como
limpeza, vistoria de elevado-
res, pagamento de funcionari-
0s, custos com agua, energia,
saneamento, taxa de lixo, den-
tre outras.

Estdo incluidos nos paga-
mentos obrigatdrios os ratei-
os de saldos devedores, desde
que tais despesas sejam refe-
rentes a um periodo no qual o
inquilino esteve usufruindo do

SOLUCAOQ EM MANUTENGAO DE coNDOMINIOS

' Seu condominio Funcionando sempre bem:

v Portoes eletronicos automaticos,

v Central interfone,
v Cameras CFTV,
v Antena Coletiva,

v' Alarmes em geral (Incéndio, perimetral, etc...),
v Controle de acesso de pedestres e veiculos,

v’ Bombas de agua,
v Grupo gerador,
v’ Quadros Elétricos...

LIGUE
'AGORA 71

2201-4600

Ao locatario, ficam delegadas as
despesas ditas ordinarias, aquelas de
manutencao mensal das estruturas de
uso comum, tais como limpeza,

condominio. O mesmo se apli-
ca aos fundos de reserva: ele
s6 deve contribuir se a finali-
dade da poupanga for destina-
da as despesas ordindrias e ndo
extraordinarias, conforme ja
mencionado.

Inquilino vota e pode ser
votado em assembleia de elei-
¢do para sindico? Se ele esti-
ver portando um instrumento
de representacdo do proprieta-
rio pode sim. O uso de procu-
ragdo também ¢é permitido para
qualquer outra assembleia
deliberativa, ndo ha proibigdes
na legislagdo para tal.

Sobre ser votado, sim, 1SS0

——_—

¢ possivel. A resposta definiti-
vadepende do que traz a Con-
ven¢do do condominio ¢ a
maioria permite que o locata-
rio seja elegivel, algumas, po-
rém, acrescentam a condigao
dele ser residente a um deter-
minado tempo no prédio.

Ao inquilino ¢ dado o di-
reito de transitar por todas as
areas comuns do prédio e tam-
bém usufruir de todos os equi-
pamentos e comodidades
ofertadas, sem restri¢cdes, bem
como o proprietario. Entretan-
to, ele estd igualmente sujeito
a penalidades em casos de in-
fraco as regras locais.

No caso de multas, o con-
dominio deve ser emiti-las
sempre no nome do condomi-
no proprietario, mas caso o
apartamento em questao seja
alugado, o inquilino devera
ressarcir o valor ao dono da
unidade. A mesma logica se
aplica ao boleto da taxa
condominial, o qual deve ser
emitido em nome do dono,
porém € praxe no mercado que
os valores correspondentes
sejam pagos pelos inquilinos.

*Jornalista e colaboradora do JS

Condominio hem sinalizado. E condominio seguro.

3011-8800

Ladeira dos Galés, 19 - 2° Andar - Brotas

www.sinalcomunicacaoba.com.br
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Aplicacao de mulita deve passar
por deliberacao em assembleia
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Dentre as normas que regem
a vida em comum no condomi-
nio, a multa é um instrumento
valido de disciplina-mento para
ordenar as condutas dentro do
espaco compartilhado e assim
tornar a convivéncia em coleti-
vidade mais branda e viavel. O
uso desse artificio como penali-
dade para condéminos que in-
fringirem regras € legal, estd pre-
visto no Codigo Civil, entretan-
to nao pode ser usado aleatoria-
mente.

Em nome da razoabilidade e
da justica dos fatos, a aplicacdo
de multas deve passar por uma
prévia aprovacio em assembleia.
Isso existe para evitar atitudes
antidemocriticas e até autorita-
rias por parte de sindicos que
nao usam da razao e bom senso
para mediar os conflitos do con-
dominio.

Exemplo recente que ilustra
essa situagao se deu no Distrito
Federal, onde o TJDFT por
maioria, deu provimento a re-
curso de morador de prédio si-

tuado na cidade do Gama para
afastar multa imposta pelo con-
dominio, baseada em barulho
praticado por crianga. O autor
ingressou com agio contra o
Condominio Residencial dos
Ed. Califérnia e Nova York, ale-
gando perseguicao pelo sindico,
que lhe imp6s multa de R$
240,00 sob o argumento de que
sua filha estava brincando em
local proibido.

Entretanto, o autor afirmou
que o prédio estd em reforma e
que o espaco de lazer das crian-
cas encontra-se interditado, ra-
zao pela qual nao hé lugar onde
as criancas possam brincar. Afir-

EORPEL

Divisorias e Forros

FORROS:

- PVC - LINEAR E MODULAR - FIBRA MINERAL

- GESSO ACARTONADO-FGEeFGA
- REMOVIVEIS EM GERAL - METALICOS

ma que nio conseguiu solucao
amigavel com o sindico e, por
entender abusiva a multa, requer
que seja declarada a inexisténcia
do débito.

A parte ré, por sua vez, sus-
tenta que o autor recebeu diver-
sas adverténcias, sendo, por fim,
efetivamente notificado da mul-
ta contestada, por infringéncia
ao Regimento Interno, em razao
das inGmeras reclamacoes de
moradores acerca do barulho
produzido por sua filha. Afir-
mou-se que nas areas comuns €
terminantemente proibido
“brincadeiras, correrias, gritari-
as ou aglomerados que pertur-

bem a tranquilidade dos mora-
dores” e, por isso, existe uma
quadra poliesportiva destinada
a recreacdo das criancas.

O condominio réu narra que
durante a interdicao temporaria
da quadra, ndo ha proibicdo de
as criancas brincarem embaixo
do prédio, desde que nao haja ex-
cesso de barulho e, no caso, 0
sindico agiu no estrito cumpri-
mento e regular do direito.

Em um primeiro momento,
ojuiz titular do 1° Juizado Civel
do Gama julgou improcedente
a demanda, entendendo que néao
houve “ilicitude e nem excesso
por parte do sindico, vez que sua

conduta estd amalgamada no re-
gimento interno”.

No entanto, em sede
recursal, os julgadores conside-
raram que: “embora a conven-
¢do e o regulamento do condo-
minio prevejam como atribuicao
do sindico a imposicao de mul-
ta pelas infracoes perpetradas
por filhos de conddéminos e mo-
radores do edificio em detri-
mento das normas regulamen-
tares, independente de manifes-
tacdo assemblear (...), o art.
1.337 do Codigo Civil exige, para
a imposi¢ao de multa, a delibe-
racdo de trés quartos dos
condominos”.

Assim, acrescentando-se a
isso o fato de que “o prédio esta-
va em reforma e as criangas es-
tava sem opcao de local para
exercer seu lidimo direito de
brincar”, o Colegiado acolheu o
recurso do autor para reformar
a sentenca e tornar nula a multa
aplicada.
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Seu condﬂmlnlo por Cecilia Lima |

Condominios devem estar preparados para
transicao do sinal analogico para digital

Sindicos e administradores de condominio precisam
checar se antenas estao aptas a receber sinal digital

O modo como os brasilei-
ros utilizam a televisao e des-
frutam do entretenimento pro-
porcionado por ela esta pres-
tes amudar. O sinal analogico
de transmissao comegou a ser
substituido pelo digital em
2016 e, neste ano devera al-
cancar mais 2 mil cidades,
aproximadamente. O proces-
so de transi¢do vem sendo
gradativo e a expectativa € que
até¢ 2023 todo o territorio na-
cional esteja usando a
tecnologia digital exclusiva-
mente.

A partir do dia 30 de maio
de 2018 o sinal analogico sera
desligado em mais de 900 ci-
dades brasileiras e, até o fim
do ano, em todo o pais (con-
sulte no site do Ministério se
a sua ja fez a troca ou esta en-
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tre as que fara em breve).

O prazo atende determina-
¢ao do Ministério da Ciéncia,
Tecnologia, Inovagdes e Co-
municagdes ¢ da Anatel. A
principal vantagem da migra-
¢do paraa TV Digital ¢ a qua-
lidade de som e imagem, su-
perior a analogica.

O que muda? Quem tem

televisores antigos (modelo de
tubo, por exemplo) devera ad-
quirir um conversor de sinal
analdgico, mas quem ja utili-
za aparelhos mais modernos,
ndo precisard de nenhum
equipamento extra, uma vez
que as TVs de tela plana
fabricadas apds 2012 nao ne-
cessitam de conversor exter-

no. Para as fabricadas antes de
2012, ¢ preciso verificar o
manual da TV ou entrar em
contato com o fabricante para
saber se ela ja possui ou nio o
CONVersor.

Além da observancia
quanto aos aparelhos de tele-
visdo, € necessario também
checar se a antena usada para

captar o sinal ¢ adequada. Em
condominios, sindicos e ad-
ministradores devem verificar
se a antena coletiva de seus
edificios ¢ digital e esta apon-
tada para a torre de transmis-
sd0, bem como se ha sistema
de cabos compativel. A ante-
na precisa ser externa e UHF.
Se a antena existente for VHF,
serd necessaria a troca.

Caso seja necessaria troca
de antenas ou reconfiguracao
do sistema de cabos no con-
dominio, é recomendavel con-
tratar servigo especializado, a
fim de garantir igual e adequa-
da distribuicao da tecnologia
digital e assim garantir que to-
dos tenham acesso ao benefi-
cio do sinal digital sem preju-
izos na transmissao.

*Jornalista e colaboradora do JS
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Aluguel de vagas de garagem
é exclusivo para condominos

Abril/2018 Jornal«Sindico 7

As médias e grandes cida-
des brasileiras tém um proble-
ma logistico complicado para
resolver e que vem se agravan-
do com os anos e, sobretudo,
com o crescimento populacio-
nal: o excesso de veiculos tra-
fegando nas zonas urbanas. Ha
muitos para pouco espago.
Como lidar com essa questao?

Em uma cidade populosa
como Sao Paulo, possuir uma
vaga de garagem para chamar
de sua pode ser considerado um
luxo, o qual pode sair bastante
caro, a depender do bairro. Edi-
ficios com garagem sao valori-
zados, se ha oferta de mais de
uma vaga, entao, é considera-
do excepcional.

Nesses casos, ¢ comum con-
ceder o uso da vaga para uma
outra pessoa mediante paga-
mento. Mas essa relacio de lo-
cagdo ¢ legal? O tema costuma
gerar algumas duvidas, isso
porque até alguns anos atras a
Lei dizia uma coisa e atualmen-

...Em abril de 2012 entrou em vigor
a Lei Federal 12.607/12, que proibe
a venda ou o aluguel de vagas de
garagem a nao moradores. ..."”

te diz outra. E importante es-
tar atualizado quanto as altera-
coes.

Em abril de 2012 entrou em
vigor a Lei Federal 12.607/12,
que proibe a venda ou o aluguel
de vagas de garagem a nao mo-
radores. A nova lei alterou a
redacao do artigo 1331 do Co-
digo Civil, que permitia a

comercializagao das vagas se a
convencao do condominio nao
determinasse o contrario.

Até a entrada em vigor da
referida lei, era permitido um
morador alugar a sua vaga de
garagem para estranho, bastan-
do oferecer primeiro aos pro-
prios moradores, o que pode-
ria ocorrer em assembleia ou

com o simples informativo no
quadro de avisos do condomi-
nio. Porém, com a modificacao
implementada pela lei referida,
o condomino somente podera
locar a sua vaga a estranhos se
a convengao assim permitir.

A Lei Federal 12.607/12 nao
proibe a locacao das vagas para
outros conddminos, pelo con-
trario, esta passa a ser a inica
opcao do morador que tem
uma vaga a mais. A pratica
pode continuar a ser feita des-
de que haja acordo entre as par-

tes.

Pensando na seguranca do
condominio, esta é sim uma
condicdo importante a ser im-
posta, uma vez que abrir um
ambiente coletivo a presenca de
pessoas que nao fazer parte da-
quele meio tem riscos. Ao en-
trar em uma garagem, O con-
dutor do carro passa a ter aces-
so também a escadas e elevado-
res, o que possibilita seu trafe-
go em 4reas comuns para as
quais nao foi autorizado a tran-
sitar.

E valido ressaltar que pré-
dios garagens e condominios
com garagens com matriculas
separadas, sao unidades auto-
nomas e podem ser negociadas
da mesma forma que as unida-
des imobilidrias. O objetivo
principal da nova lei € oferecer
mais seguranca aos prédios
residenciais e comerciais, redu-
zindo a circulagao de estranhos.
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vale a pena Ier por Rodrigo Karpat |

A regulamentacao versus a
profissionalizacao do sindico profissional

O perfil do sindico vem mu-
dando ao longo dos anos. Até pou-
co tempo o sindico era costumei-
ramente um morador que tinha
disponibilidade de tempo por ser
um profissional liberal ou por es-
tar aposentado, o qual normal-
mente exercia o cargo de sindico
de forma graciosa e algumas vezes
em troca da isencao da cota
condominial.

Porém, com a entrada em vi-
gor do Codigo Civil que passou a
viger em janeiro de 2003, o artigo
1.347 trouxe uma novidade, a de
que o sindico poderia ser pessoa
estranha ao condominio, ndo que
antes ndo poderia, mas a inovagao
foia previsdo na legislacdo. An-
tes do Codigo estava em vigor o
artigo 22 da lei 4.591/64 a qual es-
tabelecia que o sindico seria eleito
na forma da convencao, sem qual-
quer mencao de que poderia pes-
soa estranha ao condominio. E via
de regra as convengoes ndo trazi-
am a opcdo de sindico nao
cond6mino e nas excecoes, quan-
do traziam a opcio da eleicio de
pessoa estranha ao condominio, a
situacdo gerava conflitos de enten-
dimento, por exemplo: quanto a
representatividade perante admi-
nistradora e instituicoes financei-
ras.

Atualmente € clara e pratica
habitual no mercado a possibili-
dade de eleicao de sindico estra-
nho ao prédio. Fato que ocorre
mesmo quando a convencao, nor-
ma de direito privado, assim pro-
iba, uma vez que a lei de direito
publico, Art. 1.347 do CC, permi-
te. Desta feita, a norma de direito
publico (Cédigo Civil) prevalece
sobre a norma de direito privado
(convencao). E quando houver di-
vergéncia o ideal seria atualizar a
Convencao a partir da vigéncia do
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cddigo civil de 2002, para nao ge-
rar confusoes internas.

Esse sindico, pessoa estranha
ao prédio, ficou popularmente co-
nhecido como sindico profissio-
nal, mesmo que inexista por ora a
regulamentacio da profissao.

Com o crescimento da profis-
sao do sindico profissional, que se
deve,ao meu ver, a trés fatores: Pri-
meiro a imparcialidade do profis-
sional, uma vez que esse nao mora
no prédio, segundo, o profissional
exerce a funcao com qualificacio,
uma vez que se propoe a fazer des-
te trabalho a sua profissdo e por
fim, o profissional fica atrelado a
um contrato de prestacio de ser-
vigos. Nao quer dizer que nao exis-
tam excelentes sindicos morado-
res e sindicos profissionais
desqualificados, mas em tese o
profissional tem se preparado cada
vez mais para substituir o sindico
morador, quando o prédio tiver
essanecessidade. Lembrando que
a maioria dos sindicos profissio-
nais ja foi algum dia sindico mo-
rador.

Daprofissionalizacao paraare-
gulamentacio da profissdo é um
caminho longo e precisa ser avali-
ado se € realmente necessario. O
STF entende que a regulamenta-
¢ao de profissoes ¢ legitima quan-
do houver “potencial lesivo” na
atividade que ele exerce e o ine-
quivoco interesse publico.

Conforme aduzido na Consti-
tuicao Federal Inciso XIII do Art.
5% “XIII - € livre o exercicio de
qualquer trabalho, oficio ou pro-
fissdo, atendidas as qualificacoes
profissionais quealei estabelecer;”

E ainda no Constitui¢io, o Pa-
ragrafo tnico, do Art. 170: “Para-
grafo tnico. E assegurado a todos
o livre exercicio de qualquer ativi-
dade econémica, independente-

mente de autorizacdo de Orgaos
publicos, salvo nos casos previs-
tos em lei.”

Ou seja, 0 exercicio de umaati-
vidade econdmica como a de sin-
dico profissional nao requer neces-
sariamente a regulamentacio.
Atualmente existem mais de 2400
ocupagodes reconhecidas pela Mi-
nistério do Trabalho e pouco mais
de 79 profissoes regulamentadas.

E caso seja necessario regula-
mentar a profissdo de sindico pro-
fissional, o caminho a seguir pas-
sa por: Lei de iniciativa do Con-
gresso Nacional, recomendavel
que hajaoreconhecimento daocu-
pacdo pela Classificacdo Brasilei-
ra de Ocupacoes — CBO, o exerci-
cio da profissdo deve ser vincula-
do ao interesse publico e deve ha-
ver condicOes para fiscalizacdo do
exercicio profissional.

Existe uma nota técnica da as-
sessoria juridica do Senado por so-
licitacdo do Senador Hélio José, a
qual se manifestou no seguinte
sentido:

E muito comum confundir re-
gulamentacfo profissional com o
reconhecimento da profissao e
com a garantia de direitos, quan-
do, na verdade, regulamentar sig-
nifica impor limites, restringir o
livre exercicio da atividade profis-
sional, ja valorizada, reconhecida
e assegurada constitucionalmen-
te.

O poder do Estado de interfe-
rir em determinada atividade para
limitar seu livre exercicio so se jus-
tifica se o interesse ptblico assim
0 exigir.

Sobre o tema da regulamenta-
cao de profissoes, o Ministro
Gilmar Mendes, ao relatar Recur-
so Extraordinario, em que o Mi-
nistério Pablico Federal e o Sin-
dicato das Empresas de Radio e

Televisao no Estado de Sao Paulo
- SERTESP (assistente simples)
defendiam a nao-recepgao, pela
Constituicao de 1988 (art. 5°, IX e
XIII, e art. 220, caput e § 1°), do
art. 4°,inciso V, do Decreto-Lei n°
972, de 1969, o qual exige o diplo-
ma de curso superior de jornalis-
mo para o exercicio da profissdo
de jornalista, afirma:

A doutrina constitucional en-
tende que as qualificagoes profis-
sionais de que trata o art. 5°, inciso
XIII, da Constituig¢ao, somente
podem ser exigidas, pela lei, da-
quelas profissoes que, de alguma
maneira, podem trazer perigo de
dano a coletividade ou prejuizos
diretos a direitos de terceiros, sem
culpa das vitimas, tais como a me-
dicina e demais profissoes ligadas
adarea de satide, a engenharia,aad-
vocacia e a magistratura, dentre
outras varias.

Na mesma ocasiao, o Ministro
Gilmar Mendes enfatizou ainda
que a profissdo que nao implicar
riscos a saide ou a vida dos cida-
daos em geral nao poderia ser ob-
jeto de exigéncias quanto as con-
dicoes de capacidade técnica para
o0 seu exercicio. Eventuais riscos
ou danos efetivos a terceiros cau-
sados pelo profissional nao seriam
inerentes a atividade e, dessa for-
ma, nao seriam evitaveis pela exi-
géncia de um diploma de gradua-
¢ao.

Seguindo alinha de raciocinio
até aqui desenvolvida, tais enten-
dimentos, que bem apreendem o
sentido normativo do art. 5°, XIII,
da Constituicao, ja demonstram a
desnecessidade de regulamentar a
profissao pretendida.

Eduardo G. Saad, reconheci-
do doutrinador justrabalhista, as-
sim define a questao:

Percebe-se que ele (o legisla-

- Constru¢coes Reformas em Geral
Impermeabilizacao
Pintura - Gesso

dor) age sob a pressao de peque-
nos grupos interessados na prote-
¢ao de certas vantagens e de cer-
tos privilégios, mediante a elimi-
nacdo de eventuais concorrentes.

membros através das vias de
comunicagio entre os varios pla-
nos da vida coletiva...

.. Essas vias de comunicacao
nao podem ser fechadas por atos
do legislador, s6 justificaveis a luz
das conveniéncias do bem co-
mum. Se persistir em tao perigo-
sa pratica, o legislador estara agin-
do de forma nociva ao desenvol-
vimento social (CLT Comentada,
21%ed., 1988, pp. 172-3).

NOTA INFORMATIVA N°
1.858, DE 2017 Referente a STC
n° 2017-05258, do Senador Hélio
José, para avaliar a possibilidade
de regulamentagio da profissao de
sindico, uma vez que ja existe o
curso de tecndlogo em gestao de
condominios. Consultoria
Legislativa, 21 de junho de 2017.
José Pinto da Mota Filho. Consul-
tor Legislativo

Precisamos lembrar que a
Sindicancia é um cargo/funcio,
sendo que nos termos doart. 1.347
do Codigo Civil requer eleicdo.
Entao a sindicancia profissional
nao se trataapenas de contratar um
sindico e sim de elegé-lo. Nesse
sentido questiono: Os requisitos
para ser sindico profissional regu-
lamentado vai de fato trazer sin-
dicos profissionais mais qualifica-
dos ou apenas criar uma barreira
para o exercicio do cargo de sindi-
co?

Essas e outras perguntas so-
mente serdo respondidas se de fato
tivermos uma regulamentacio a
qual, por ora, entendo desneces-
saria pelos motivos acima expos-
tos.
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A GESTAO DA INADIMPLENCIA PELO SINDICO
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...A auséncia de pagamento das taxas,
contudo, nao provoca apenas
consequéncias de ordem patrimonial,...”

Todas as pessoas que
vivenciam o dia a dia condomi-
nial sdo sabedoras de que em
um condominio edilicio, onde
as despesas comuns sao ratea-
das entre os seus integrantes, 0
pagamento das cotas condomi-
niais a tempo ¢ modo assume
extremada relevancia. A ina-
dimpléncia, a depender de seu
grau, possui efeitos deletérios
para toda a coletividade, po-
dendo, até mesmo, ocasionar
uma desvalorizacdo patrimo-
nial, ao passo que inviabiliza a
adocdo de medidas de conser-
vacdo na edificacdo, impede a
implementa-¢ao de melhorias,
gera o atraso na quitacdo de
suas obrigacoes, dentre outras
consequén-cias das mais varia-
das espécies.

A auséncia de pagamento
das taxas, contudo, nao provo-
ca apenas consequéncias de or-
dem patrimonial, sendo ela
uma circunstancia caracteriza-
dora de quebra da paz social e
fragilizacao do relacionamento
interpessoal, uma vez que a ar-
recadacao deficitaria fatalmen-
te refletirda nos conddminos
pontuais que, provavelmente,
serao convocados ao pagamen-
to de taxas suplementares para
fazer frente as obrigacoes
condominiais, sob pena de se

tornar invidvel a subsisténcia
da edificacao.

Esse cenario de inadim-
pléncia é, sem davida, um dos
principais problemas vivencia-
dos pelos sindicos e um dos
maiores desafios a serem en-
frentados. Por vezes, receosos
de gerar desgastes com 0s mo-
radores faltosos, alguns gesto-
res protelam a adogao de me-
didas visando o recebimento
das taxas em aberto, fazem con-
cessoes ou oferecem descontos
nao extensiveis a outros mora-
dores em idéntica situacio.

Esse, contudo, nao é o me-
lhor caminho a ser trilhado! A
inadimpléncia deve ser tratada
pelo sindico com objetividade
e profissionalismo, nao poden-
do questoes pessoais interferi-
rem na cobranca ou dificultar
o recebimento.

Uma premissa, portanto, ha
de ser observada pelo gestor
condominial ao tratar do tema
em referéncia: as situagoes
faticas semelhantes devem ser
aplicados os mesmos critérios
e adotados os mesmos proce-
dimentos.

O tratamento igualitario
dos condéminos que se encon-
tram em posicoes similares,
impede discriminacoes desar-
razoadas, evita privilégios pon-

tuais, além de trazer maior se-
riedade e lisura ao trabalho do
gestor condominial € um mai-
or sentimento de justica no seio
coletivo.

Ademais, ndo compete ao
sindico fazer benesses ou con-
cessdes a um ou outro
condémino especifico em de-
trimento dos demais, pois, as-
sim agindo, estara se furtando
a um de seus principiais deve-
res, que € zelar pelo interesse
coletivo.

Intimeras outras questoes

NAO FIQUE
DESINFORMADO!

ACESSE:

afetas a gestdo da inadim-
pléncia poderiam ser trazidas
nesse texto, mas nos limitare-
mos a pontuar, ainda que em
breves linhas, outras trés de
suas consequéncias.

A primeira delas diz respei-
to a pecuniariedade das pena-
lidades impostas ao condo-
mino inadimplente. Se outro-
ra havia divergéncia acerca da
possibilidade ou nao de aplica-
cao de penas restritivas de di-
reito ao condémino faltoso, nos
parece que atualmente tal ques-
tao se encontra pacificada nos
Tribunais, sendo que a punicio
ao inadimplente deve ter natu-
reza estritamente patrimonial.
Assim, nao podera o sindico
vedar o uso das dreas comuns
pelo condémino em mora ou
efetuar o corte do fornecimen-
to de servicos que lhe sdo es-
senciais.

A segunda observagao dig-
na de nota, se refere ao fato de
que na nova sistematica proces-
sual, as cotas condominiais pas-
saram a ter natureza de titulo
extrajudicial, viabilizando, as-
sim, 0 manejo de acdo executi-
va, 0 que torna a satisfacdo do
crédito, pelo condominio, mais
célere e com maiores garanti-
as, uma vez que a constrigao ju-
dicial pode recair sobre a pro-
pria unidade condominial

WWW.JORNALDOSINDICO.COM.BR

E TENHA ACESSO AO
MELHOR CONTUDO.

inadimplente.

Por fim, uma davida recor-
rente dos sindicos diz respeito
apossibilidade ou nao da divul-
gacdo da relacdo de inadim-
plentes a coletividade condo-
minial. O temor dos gestores é
a possibilidade de serem
responsabilizados civilmente
por eventuais demandas reque-
rendo danos morais pela reve-
lacao da mora de determinado
conddmino.

Esse receio, contudo, € in-
fundado, desde que algumas
cautelas sejam adotadas. A
prestacdo de informacoes com
as unidades inadimplentes é
absolutamente licita. Trata-se
de procedimento meramente
administrativo, sendo um di-
reito da sociedade condominial
ter o conhecimento exato da
saude financeira da edificacao,
bem como, os moradores que
nio vém cumprindo com suas
obrigacoes.

O que nao pode haver por
parte do sindico, e aqui ha de
se ter prudéncia, € a adocdo de
procedimentos desarrazoados,
cujo objetivo se mostra, inica
e exclusivamente, gerar cons-
trangimentos desnecessarios
aos condominos faltosos.

*Advogado e colaborador do JS
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| Av, Frederico Costa, n° 710, Sala 103, Brotas, CEP: 40.243-045 Salvador/BA

SERVICO DE CONTABILIDADE E ADMINISTRAGAD DE CONDOMINIOS
.
Lonsul

GRUPO EMPRESARIAL

INADIMPLENCIAYZEROJEMISEU[CONDOMINIO)
relefax: 71 3241.772%

www.consulserv.com.br | consulserv@consulserv.com.br

Assessoria Juridica - Cobranca
Implantagao de Condominio
Assessoria aos Sindicos

4 6395
3 4 6495

-4
ac’tm\domlnlu‘ comm:
—
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MOSQUITEIROS E PFDTEQIO DE JANELAS \

e T W T P

. FECHAMENTO nelnus

ARAMIFiCIO
NORDESTE

E-mail: vendas@aramificio.com.br Tels.: 3312.2166
R. Bardo de Cotegipe, 211 - Mares FaX: 33123722

EDIVEE (-

CLIMATIZACAD - -
ELGIN

\\" - edtec-refri@ig.com.hr
3232.4637 - 99948:5953

Instalacdo e Manutengao de
Ar Condicionados e Aquecedores

i W1 41

CInmatlzaq.ao
Clima do seu dia o dia

¢ 71 3162-3242 - 99660-9644

% berg.climatizacaoelive.com

l Armarios Modulados

= comercial.mbcosta

l Assessoria Juridica

ISAURY MONTE SANTO
ADVOGADA - OAB/BA 6.234

CAUSAS:
Trabalhistas - Civeis (Cobrangas, Convengdes, Contratos, Etc.)
Juizados, Assessoria e Consultoria

(© 3248-3257 + 99977-T537 ci topianada avenica - pituba

www.resengenharia.com.br
R‘*’S contato@resengenharia.com.br

7 3045 5516 99326-8229 - 99189-9070

- Construgdes e Reformas

- Pintura de Fachadas,

- Assentamento de Ceramicas
- Revestimentos de Pastilha

- Recuperacoes de Estruturas
- Impermeabilizagio ™

www.claengenharia.co

ENGENHARIA claudiovidal@claengenharia’'com

CONSTRUINDO
COM VOCE.

it CoMCORDA| 4

sulu;hs BT

- TRATAMENTO DE FISSURAS

L”.Td‘l. - IMPERMEABILIZACAD

= PINTURA E LIMPEZA DE FACHADA

Equipe de escaladores profissionais
e multifuncionais realizando o seu
servigo com seguranca e agilidade!

71 9677.0055

fhcomeorda® gmall.com

PORTICOS ESTRUTURAS
€ LAUDOS

= msjporticos7@hotmail.com
L 3492591 / 88311208

CONSTRUGCAOE
P REFORMAS LTDA.

Construcdes, Reformas,
Pinturas de Fachadas,
Assentamento de Ceramicas
e Revestimentos de Pastilha,
Recuperagdes de Estruturas,
Impermeabilizagbes.

71 3365.9272 - 3481.4139 - 9137.7281

E-mail: asp_construcoes@hotmail.com

Construgao - Pinturas - Elétrica
Pedreiro - Hidraulica - Carpintaria

A R‘g S Colocagdo de Forro de PVC

REFORMA E PINTURA

m=REAL [,

ENGENTARA Recuperagao Estrutural K
real_construcoes@yahoo.com.br Revestimento em Fachadas

3232.1352 - 988740241 Lavagem ¢ Recuperagio de Pastias
99685 9?5“ 98192 0937 R. Silveira Martins, n° 207 - Cabula

CTTT—
ﬂ:gol:ec

-4 Desentupimentos em geral
"‘- Marido de aluguel(eléirica. hidréulica, reparos residénciais...)
K3 EsPecialista em vazamento de 4gua

rf

* (localiza vazamento no ponto exato sem quebra-quebra atraves de equipamentos eletrdnico)
714101-6462 / 9298-9298

e www.fugatec.com.br -¢
-»JOTA G.

.,.da
«-r:'ﬁm“
sapod r—h-;;a;a

f

4"2

% Desentupimentos em geral
% Servigos Hidraulicos

% Marido de aluguel  enpiWENT s nn‘l
jotagdesentupidora@gmail.com pr-.asﬂl AL - G

Rua 10 de Janeiro, 329 - Pernambués
E A LIMPCANO /=

usmm‘usmmmm et
- Desentupimentos em Geral - Succao de Fossas e Caixas - Lavagem de Tanques D'Agua
- Lavagem de Area e Garagem - Caminhao Pipa - Caminhao de Alta Pressao - Dedetizagao

Visite nosso site: www.limpcano.com.br




c l ass I n d I éd
seu guia de bons negocios
Equipamentos p/ Condominios l Infiltracoes - Vedacao

m - Carro p/ compras e impeza, enceradeira
- Caixas, contentores & containeres para
Dos Hun'zlns I.TDA- lixo em PVC ou chapa, diversos tamanhos
- Linha completa p/ sinalizagdo; cavaletes,
EQUIPAMENTOS cones, pedestais, placas, etc.

PARA Bﬂllﬂl[ﬂlﬂs - Pisos em borracha anti-derrapante
www.reidosrodizios.com.br
r.rodizios@ig.com.br

Av. Fernandes da Cunha, 33 - Calcada T a], 3313.8892 71 4141-6369

cla =W |

Sinalizacao - Comunicacao Visual

Condominio bem sinalizado.
E condominio seguro.

v VET ARE wWWW ve'}ore com.br

TECNOLOGIA EM YEDACOES

Trabalhamos com equipamentos e
impermeabilizantes produzidos na nossa
propria fabrica e toda a equipe é
capacitada como Aplicadora Autorizada.

()
COMUNICACAO VISUAL

TUDO PARA CONDOMINIOS |/ (4) | ﬂi&/f

- = .
RIEEIES
&) (03 (34 (3] sot1-8800
@ gj Ladoira dos Ralés, 19-2* Auior - Brotas
Rodas, rodizios e junta plastica, puxadores, Carros p/
supermercado, pallet, oxi-hospitalar, armazém, limpeza

& 0utros, caixas, contentores e conteiner para ixo. b ‘ -. “ Siﬂlllm Bmllll"ﬂi“lll E ﬂBﬂlﬁﬂTﬂﬂlﬂ l TapEtes Sintéticos
Travessa dos Mares, 19 - Mares
71 3312. 4589 ili ivi

E-mali; redistossnindiy s, som - Seguro sobre responsabilidade civil do sindico

www.rodiziosecia.com.br

- Seguro contra incéndio

Distribuidor
i andi - Seguro contra roubo Autorizado
I Equipamentos Contra Incéndio g - m“ 3M

NET® SANT/ANA Tapetes GRIMASINTENCA- CARPETES

CONSULTOR DE SEGUROS
Tapetes Nomad - Personalizados - Nauticos - 18 Cores

R e 20 0o @gmall.com Fita Antiderrapante - Pisos Vinilicos em Manta para
71 98898-4398 | 98102-4359 | 71 99355-2301 | 71 99978-7111® Academias. Cllaicas Elo.

COMERCIAL DE CUHB&TE AINCENDIO LTDA.

- Alarme de Incéndio - Hidrantes - Sprinklers

CHAMAS  Portas Conta Fogo - Sinalizagao Www.ciadostapetes.com.br - contato@ciadostapetes.com:br,

S Shopsis senssinse  ANUNCIE AGIUIN!! | RREL R PR LFICT I

UM JORNAL QUE ATINGE MILHARES.

Assim é o Jornal do Sindico, uma publicacdo mensal
que esta ha 28 anos no mercado baiano, direcionada a pessoas que
_ i buscam conteldo relevante de qualidade, assim como o sindico. O
realizada pelo Instituto de o . Ei
. Desde 2004 o Jornal tabléide zela pelos interesses do seu publico formado por
Pesquisa Fonte constatou que o do Sindi Acielei = .
Sornal do Sindico teve uma 9 Sedica bichn sedorelalln, administradores de empresas e milhares de sindicos de condominios
gons et e dS 100 residenciais e comerciais. Nele estdo noticias que atendem os interesses

melhores franquias do Brasil. . - - g
E. em 2016 ganhioua cotacio de S de cada um desses setores e uma diversidade de servicos eficientes e

Uma pesquisa

avaliacdo amplamente positiva:
91% dos sindicos aprovam o

Uﬁ::;:::;?:;0(:05;:;(20 estrelas. (fonte: Guia do Franchising confiaveis. o o .
RO e A AR U Pequenas Ern?r‘esas Grandes 0 Jorrlal do Sindico é uma midia ja consagrada no mercado nacional e
—— Negocios). uma otima opgao para quem quer divulgar seus produtos e servigos. Uma
servicos. prova disso € o alto indice de renovagdo de seus anunciantes,

evidenciando o sucesso e os bons resultados que o o jornal produz. Para
uma idéia, mais de 50% dos anunciantes que veiculam seus anuncios, més

ENTRE EM CONTATO E SAIBA COMO FAZER PARTE DESSE MERCADO. 2 Mes, Ha mais d’e 10 an:os sem interrupgao, confirmando que a parceria
com o Jornal do Sindico s6 tem dado certo.

Ligue: 99271.7693

I 4 o : e
d Y www.jornaldosindico.com.br
0 : : L
dboforndoabidbicd comercial.salvador@jornaldosindico.com.br
|

facebook/jornaldosindico

www.jornaldosindico.com.br

https://www.facebook.com/jornaldosindico/



INOVA

UM BANHO DE CONFORTO E ECONOMIA

- Aquecedores
- Vasos de Expansao
- Duchas e Acessorios

- Bombas Pressurizadas
- Circuladores

Revendedor / www.smartaquecedores.com.br/empresa
t contato@smartaquecedores.com.br

Rua Padre Casemiro Quiroga, 236, Centro Comercial Imbui, Sala O - Imbui - Salvador - BA

SIT
aque cedures Tels: 71 3024-1304 / 99653-0472



