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hegamos ao ultimo més de

2023, um ano que reservou

uma jornada cheia de desa-
fios, de uma nova configuracédo
para muitas pessoas, de reinven-
tar novas formas de convivio, de
ampliar a visdo sobre diversas
perspectivas. Dezembro repre-
senta o fechamento de mais um
ciclo individual e coletivo em
nossas existéncias e nos lembra
que o tempo é o verdadeiro se-
nhor de tudo. O fim nos faz lem-
brar do inicio e do meio, € nos
dar condicdo de pensarmos um
novo jeito de fazer um comeco.
Dezembro ndo é sé fechamento
de ano, é também tempo de reu-
nir quem dividiu as batalhas dia-
rias deste calendario e celebrar a
vida, celebrar as conquistas e os
aprendizados, sobretudo tempo

de estar perto de quem lhe fez
bem e de quem pode Ihe aju-
dar a fazer o bem. Esta aberta a
temporada de confraternizacbes
e por isso, o Jornal do Sindico
traz uma matéria sobre como
os condominios devem adotar
regras para o uso dos espacos
comuns na realizacdo de festas
e eventos.

Trazemos também uma repor-
tagem especial sobre como os
grupos de WhatsApp, uma das
instituicdes dos brasileiros na
contemporaneidade, podem
ser utilizados de forma saudavel
para auxiliar o trabalho dos sin-
dicos no envio de informag¢des
e normas a serem adotadas nos
condominios. Regras claras sdo
0 caminho para que o espaco de
convivéncia virtual nao se trans-

forme em um ambiente cadtico
a partir da conveniéncia que sé
o pretenso distanciamento fisico
encoraja.

Ainda temos nesta edi¢cdo temas
associados ao nosso periodo es-
pecifico do ano, como as férias
escolares e o impacto do uso
das dreas comuns por criancas
e adolescentes; bem como da
chegada do verao e a adoc¢ao de
medidas de seguranca para evi-
tar desperdicio de agua e pos-
siveis quedas de energia com o
aumento da utilizacdo de venti-
ladores e ares-condicionados.
Por fim, completam o Jornal do
Sindico deste més matérias que
abordam temas como o papel
da fiscalizacdo dos condébminos
no manejo da verba por parte
dos sindicos, a importancia da

profissionalizacdo do trabalho
de administracdo dos condomi-
nios, assim como a incumbéncia
agregadora que o sindico deve
exercer perante os conddéminos,
promovendo eventos como fei-
ras no espaco dos condominios
para integrar a comunidade ou
prezando pela exposicao de pe-
cas artisticas no prédio como in-
centivo e valorizacéo.
Desejamos a todos os nossos
franqueados, parceiros e leito-
res um fim de ano com muita
paz, prosperidade e amor, e que
0 proximo ano seja de muito
aprendizado para a busca per-
manente por uma comunidade
melhor, uma sociedade melhor.
Boas festas e boa leitura!
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festas de fim de ano nos condominios

més de dezembro
marca o inicio do
periodo de confra-

ternizacdes de fim ano e
por isso as dreas comuns
possiveis de realizar fes-
tas ficam mais disputa-
das, mais frequentadas,
por conddbminos que
usam OSs espagos para
reunir amigos e familia.

Para evitar qualquer tipo
de transtorno ou trans-
formar o que seria na-
tural da fraternidade no
periodo natalino em dor
de cabeca, os sindicos
devem adotar algumas
regras e estabelecer limi-
tes.

A orientacao para todos
0S casos segue sempre a

mesma ldgica de emba-
te: ponderacdo entre o
direito de propriedade e
liberdade dos possuido-
res dos imdveis e bem-
-estar geral de todos que
no prédio ou condominio
habitam. Como grande
parte dos apartamentos
ndo tem espaco suficien-
te para receber grandes
familias, muitas pessoas
recorrem aos €espacgos
comuns. No periodo na-
talino e de ano novo a
disputa se torna acirrada
e pode causar conflitos.

E importante que o sin-
dico se atente a regu-
lamentacao utilizando
o0 regimento interno e
convencao de condo-
minio. Em regra, quem
primeiro reservou tera o
direito de utilizar o es-
paco, mas, dada a gran-
de procura pelo periodo,
pode ser estabelecido

sorteio ou revezamento
pela assembleia ordina-
ria. Quem pretende fazer
as festas deve se atentar
para ndo comprometer a
seguranc¢a e tranquilida-
de do prédio ou condo-
minio.

Segundo o Cdédigo Civil,
em seu artigo 1.336, é de-
ver do condbébmino “dar
as suas partes a mesma
destinacdo que tem a edi-
ficacao, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e
seguranca dos possuido-
res, ou aos bons costu-
mes”. Ou seja, a questao
vai depender, novamen-
te, da regulamentacédo
sob regimento interno e
convencdo de condomi-
nio, pois pela lei basta a
autorizacdo do morador
para que os convidados
sejam recebidos.

Como o intenso fluxo de

convidados pode abrir
margem para pessoas
mal-intencionadas apro-
veitarem o clima de des-
contracdo, € indicado
gue seja feita uma lista
indicando com antece-
déncia os nomes dos
gue habitam os espacos
entre as comemoracoes.
Além disso, também pre-
valece a regra geral para
preservacdo do siléncio:
é proibida a perturbacao
do sossego ainda que
seja uma data comemo-
rativa.

Algumas legislacdes mu-
nicipais preveem tal hipo-
tese de maneira especifi-
ca, que tem limitacdo de
decibéis entre 22h e 6h.
Esse intervalo é entendi-
do como padrao nacional
de bom senso e pode ser
aplicado a demais loca-
lidades, sob pena de ser
aplicada multa.
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questao da mudanca de
Az;lchada gera uma série
e duvidas tanto para
condéminos, quanto para a
gestao condominial. Isso ocor-
re, principalmente, pelo fato
de ndo haver uma padroniza-
cdo no entendimento juridico
quanto a isso e muito a cargo
de uma série de fatores no
cotidiano condominial que in-
fluenciam na alteracdo dessa
fachada, tanto pelas mudan-
cas obrigatérias (seguranca,

protecdo, novas leis etc.),
como também por conta da
impossibilidade de se manter
a fachada conforme a obra em
sua originalidade.

Uma questdo bem comum
quanto a esse segundo pon-
to, por exemplo, se refere as
fachadas que tém pastilhas na
sua composi¢ao, isso porque
conforme o desgaste ao lon-
go dos anos, essas acabam
se desprendendo da parede e
caindo.

© 2196911-3049 |

FAC HADAS Por Rodrigo Karpat* | Departamento Consultivo (Karpat Sociedade de Advogados)*

Mudanca

O problema quanto a isso se
encontra no fato de que o re-
vestimento com esse material
foi muito popular principalmen-
te do meio para o final do sé-
culo passado, 0 que faz com
que as pecas de reposicao,
em muitos casos, tenham de-
saparecido do mercado e ai,
a duvida que fica é se € possi-
vel, guando de uma renovacao
na fachada, alterar aquilo que
consta no projeto original.
Num primeiro momento, pare-
ce ser 6bvio no sentido de que
€ o caminho a se tomar, po-
rém, isso esbarra na questao
do quérum, isso porgue para a
alteracéo de fachada é neces-
séria a unanimidade, conforme
preceituam os Artigo 1334, lll e
Artigo 1336, Il

Isso também vale quando fa-
lamos de outros assuntos que
irdo alterar visualmente a fa-
chada, como, por exemplo,
a necessidade de se trocar a
posicéo da portaria visando a
seguranca do empreendimen-
to, ou até trocar as plantas do
jardim da fachada por conta
de ser de uma espécie que

o, A »
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® 9 9538-8331
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nao consegue mais sobrevi-
ver dado diversos fatores, ou
até desligar a cascata de agua
para economia no condominio.
Os fatores sao varios e, se for-
mos na letra da lei, essas s6
poderao ser alteradas com a
unanimidade.

Além disso, uma outra questao
que acaba trazendo mais dulvi-
das quanto a isso, é o fato de
muitas vezes nos deparamos
com laudos que buscam de-
finir de forma errénea o que é
a fachada de um empreendi-
mento. Nesse sentido, é preci-
so se entender que a definicao
de fachada é clara: séo todas
as faces de uma edificacdo
e, quando falamos em faces,
estamos falando de todas as
partes visiveis que compdem o
empreendimento.

O que chama a atencao quan-
to a essa questdao é que nos
Ultimos anos, muito por conta
de mudancas de leis durante
a pandemia, o ordenamento
juridico ficou “baguncado” no
sentido de que, para dar um
exemplo factivel, com a chega-
da da Lei 14.405/2022 é possi-
vel alterar a destinacao do imé-
vel com o quérum de “apenas”
2/3, mudanca essa muito mais
importante e grave do que uma
alteracéo de fachada, que exi-
ge como qudérum a unanimida-
de.

Nesse sentido, entendemos
que a longo prazo, dada uma
situacao tao dispar como essa
apresentada acima, a tendén-
cia é ou a lei se ajustar quanto
aisso ou, de forma geral, quan-
do falarmos de alteracdo de
fachada em circunstancias de
necessidade, como apontado

de fachada: quorum

aqui, a jurisprudéncia caminhe
para entender que essa altera-
cao podera ser feita sem a ne-
cessidade da unanimidade.
Ainda assim, até por conta de
essa lei quanto a alteracéo de
destinacdo ser muito recente,
é imprescindivel que juridica-
mente, quando falarmos da
alteracdo de fachada, conti-
nuemos seguindo o que a lei
diz, traduzindo: a unanimidade
do quérum quando da altera-
cao da fachada, seja ela por
motivos estéticos ou de outra
ordem, como em termos de
segurancga.

Dessa forma, a fim de evitar
problemas para a gestao, &
muito importante que, dada a
circunstancia juridica da pre-
sente questdo, bem como
aquilo que cada condominio
enfrenta quanto a esse tema,
que a gestao fagca um oétimo
trabalho de conscientizacao
junto aos conddéminos no intui-
to de apresentar a obrigacao
de reparar/alterar a fachada e
que é necessario um quérum
especifico, a fim de que esse
seja alcancado e a situacéo
seja resolvida da melhor forma
possivel e, claro, dentro daqui-
lo que a lei dispoe.

*Rodrigo Karpat, especialista
em direito imobiliario e ques-
tdes condominiais. Presidente
da Comissao Especial de Di-
reito Condominial no Conselho
Federal da OAB.

RG MARY
ENGENHARIA

- Obras residenciais e comerciais

- Laudos, vistorias e pericias técnicas

- Engenheiro civil projetista e calculista

- Impermeabilizagao - trabalho em alturas
- Fiscalizagdo e acompanhamento de obras
- Laudo de vistoria de varandas para cortina de vidro

- Consultoria técnica em estruturas de concreto e metalicas

- Projetos estruturais de concreto, metalicas e fibra de carbono

rgmary.eng@gmail.com =2 robertobuff@hotmail.com
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Feiras nas areas comuns: uma forma de
fortalecer o vinculo de comunidade

Condominios residenciais
nao sao apenas conjun-
tos habitacionais; sdo
microcomunidades que
prosperam com a inte-
racdo e o apoio mutuo.

| I I

A realizacdo de eventos
comunitarios ndo sé pro-
porciona momentos de
descontracdo, mas tam-
bém solidifica a sensacdo
de pertencimento.

b |

I il ‘E[n[i 't

&

- |
eventos,

os condominios criam
oportunidades para os

moradores se conhece-
rem, compartilharem ex-
periéncias e construirem

Dezembro de 2023 | JornaldoSindico B

relacionamentos solidos.
Isso ndo apenas fortalece
a coesdo social, mas tam-
bém contribui para um
ambiente mais seguro e
amigavel.

Dicas para sindicos na
promocdo de feiras e
eventos:

¢ Planejamento Estratégi-
co: Inicie o planejamento
com antecedéncia, de-
finindo objetivos claros
para o evento.

¢ Envolvimento da Comu-
nidade: Incentive a parti-
cipacdo ativa dos mora-
dores na organizacdo e
execucado dos eventos.

¢ Variedade de Ativida-
des: Ofereca uma gama
diversificada de ativi-

dades para atender aos
interesses de todos os
residentes.

» Comunicacdo Efetiva:
Utilize diferentes canais
de comunicacdo, como
murais, redes sociais in-
ternas e aplicativos de
condominio.

e Parcerias Locais: Es-
tabeleca parcerias com
comércios locais para en-
riguecer as opc¢des dispo-
niveis nos eventos.
Investir em eventos comu-
nitarios ndo € apenas uma
0p¢ao, mas uma necessi-
dade para condominios
qgue buscam fortalecer
seus lacos e promover um
ambiente residencial ver-
dadeiramente acolhedor.

rtar,

0

* Lavagem

©21.99192.7599 /
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» Recuperacao da fachada

* Pinturas e reformas
interna externa

e Manutencao

Orcamento
Sem compromisso
Pagamento

Facilitado 1 7
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SR. SINDICO.
NAO RECEBEU
NOSSO JORNAL??

PERGUNTE AO SEU
PORTEIRO

| RECEBA NO ZAP
®21.96911-3049

* Limpeza
* Encarregado
* Portaria
* Manutengao
* Produtos para
limpeza e conservagao

Sl
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LIMPEZA E PORTARIA
www.selimp.com.br

Porteiro e controlador de acesso
Faxineiro e zelador

COBRIMOS FERIAS DE
FUNCIONARIOS PROPRIOS

* Ascensorista e vigia
* Limpeza pos obra
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MEIO-AMBIENTE ror redeczo |
Verao: cuidados que os condominios devem

més de dezembro
é de verdo no he-
misfério sul e de

acordo a previsdo dos
cientistas, o ano de 2023
serd o0 mais quente dos
dltimos 150 mil anos. E

para o verdo ser uma de-
licia, € importante que
os sindicos montem um
planejamento para lidar
com as questdes ineren-
tes ao clima. O calor vai
aumentar o uso de ar-

© 2196911-3049 |

-condicionado, o uso das
piscinas (e aumento do
uso d’dgua) e tudo isso
gera consequéncias.
Evitar o desperdicio de
dagua é a primeira dica
para o periodo. E um bom
momento para troca de
valvulas, reducdo do re-
gistro geral de forma que
ndo prejudique o funcio-
namento, uso consciente
das maquinas de lavar e
da agua no cotidiano. O
calor também vai exigir
um aumento do consumo
de energia elétrica, com
mais tempo de uso de
ventiladores e ares-con-
dicionados.

Desta forma, € importan-
te que sindico e condémi-
nos também pratiquem o
consumo consciente da
energia elétrica, ou pelo
Mmenos preparem os apar-

tamentos e o proprio edi-
ficio para lidar com even-
tuais quedas de energia.
Saiba como prevenir o
seu condominio contra
os impactos do verao

* |nstale ldmpadas de
emergéncia;

* Realize a manutencéao
das células de energia
dos no-breaks;

e Utilize geradores no
condominio;

* Faca um projeto para
implantacdo de energia
alternativa.

A inspecdo predial anu-
al é uma pratica indis-
pensavel e fundamental
também neste periodo
do ano. Conforme defini-
cdo do Codigo Civil - Art.
1.348, o sindico deve guar-
dar as partes comuns do
prédio e zelar pela pres-
tacdo dos servicos de in-

teresse dos conddminos.
Caso o sindico ndo queira
se responsabilizar pela
manutencao predial do
seu condominio, a gestao
da manutencao pode ser
delegada a uma empresa
ou profissional especiali-
zado no assunto.

Antes de iniciar o plano
de manutencdo é neces-
sario realizar uma Inspe-
cdo Predial na edificacao,
qgue identifica e analisa
desde peqguenas avarias
até situacdes mais criti-
cas. A inspecdo predial
servird como base para
o desenvolvimento do
plano de manutencao
predial do condominio e
deve ser realizada por um
engenheiro, arquiteto ou
empresa especializada
em servicos de manuten-
cdo predial.
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Como os grupos de Whatsapp podem
ajudar ou atrapalhar os sindicos

convivio em con-
dominios é uma
condicdo perma-

nente onde negociamos
no cotidiano as vivéncias
publica, que pertencem
as obrigagcdes com a co-
munidade, e privada, que
diz respeito a como cada
um preserva sua priva-
cidade no seu espaco.
Pessoalmente, no entan-
to, por uma questdo de
civilidade, os aborreci-
mentos passam batido.
No mundo virtual, no
entanto, as frustracdes e
as discordancias se apre-
sentam pela pretensa
ideia de distanciamento.
Quem mora em condo-
minio com toda certe-
za tem alguma histodria
engracada ou alguma

treta testemunhada (ou
protagonizada) na insti-
tuicdo brasileira do co-
tidiano chamada grupo
do Whatsapp dos con-
débminos. A experiéncia
coletiva virtual rende ex-
posicoes de desavencas,
discussbes sobre baru-
Ihos, privacidade, recla-
macdes e mostram as
fraturas das subjetivida-
des que colidem nos ele-
vadores e corredores dos
residenciais.

Porém, sendo uma das
ferramentas mais utili-
zadas pelos brasileiros,
rebatizado carinhosa-
mente como “zap” por
ja ser parte da nossa cul-
tura, o WhatsApp € uma
plataforma importante
para os sindicos e pode

© 2196911-3049 |

auxiliar de forma funda-
mental no trabalho de
administracdo dos con-
dominios, desde que usa-
da com inteligéncia. A
principal dica para evitar
gue o grupo do condo-
minio se transforme em
um problema, ao invés de
uma solucdo, é o sindico
restringi-lo a um canal
de envio de informacdes,
ndo de troca de mensa-
gens.

Felipe Ramelli, sindico
amador em Jodo Pessoa
de um edificio com 18
apartamentos, comenta
que utiliza o grupo do
prédio como um canal
oficial para atualizacdo
de informacdes sobre o
condominio. “Quando
eu assumi mantive essa
estratégia de deixar fe-
chado para divulgacao
e para comunicado, que
era uma pratica que ja
era mantida pela sindica
anterior”, explicou.

Ainda de acordo com o
sindico, além de utilizar
O grupo para comunica-
dos, ele disponibiliza o
préprio contato particu-
lar entre os conddminos
para qualquer duvida ou
reclamacdo. Felipe Ra-
melli também criou um
email especifico para as
guestdes do condominio,

DU AGUA

ACEITAMOS
-.. — TI]DIJE[ARTDES
‘ [lECREl]lTO

'5‘ EG'I4-7EBE 3533-4093
02) 96479-1112°-96479-1114

LIBERTY VERTICAL

I(A?ZE

tanto para contato dos
moradores, como para
tratar assuntos institucio-
nais com fornecedores.
“Nunca teve uma confu-
sao justamente por isso,
porgque o grupo & basi-
camente para informes,
para nao desvirtuar do
objetivo do condominio,
gque a gente sabe que
esses grupos de What-
sApp muitas muitas ve-
zes o pessoal comeca
no assunto pertinente ao
condominio, mas acaba
sendo desvirtuado o ob-
jetivo”, acrescentou Ra-
melli.

Regras que podem
ajudar no uso do ‘“zap”

1. Respeito a privacidade
dos outros membros;

2. Nado compartilhar in-
formacdes pessoais sem
autorizacao;

3. Ndo enviar mensagens
ofensivas, discriminato-
rias ou pornograficas;

4. Evitar spam ou assun-
tos irrelevantes para to-
dos os membros;

5. Ndo compartilhar men-
sagens falsas ou engano-
sas;

6. Seguir as orientacdes
do administrador do gru-
Po;

7. Manter o foco no pro-
posito original do grupo;
8. N&o realizar vendas no
grupo do condominio;
Essas normas para gru-
pos vao evitar os proble-
mas mais comuns na uti-
lizacdo dessa ferramenta
para a comunicacao con-
dominial.
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