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entro desse cenatrio,

com a chegada da se-

gunda onda, o Brasil se
vé fortemente atingido e claro
que os condominios nao sao
imunes a isso. Com comér-
cio e industria sofrendo com
essa questao, muitas pesso-
as estao perdendo os seus
empregos e em casos Como
esses, para quem mora em
condominio, muitos ndo estao
conseguindo arcar com a taxa
condominial.

Matéria na pagina 09.
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NossA MENSAGEM

xercer o cargo de sindico
Esempre envolveu, em diver-

sos aspectos, desafios e tam-
bém uma postura de lideranca por
parte de quem assume esse com-
promisso perante a coletividade.
Diante do atual cenario em que o
Brasil se encontra — com a vigén-
cia de uma doenca viral alastrante
que faz mais vitimas diretas e indi-
retas a cada dia e também de uma
crise econdmica que antecede até
mesmo esse estado de pandemia
— 0s obstaculos enfrentados nos
condominios se multiplicam.
Nesse contexto dificil que vem se
prolongando, as preocupagoes
com a area financeira ganham
destaque. O que nao é para me-
nos, afinal sabemos que grande
parte dos condominios sobrevi-

vem com orgamento dentro de um
equilibrio muito limitado. Entéo,
como manter a “salde” na area
contabil em um momento em que
a maioria das pessoas se queixa
de estar enfrentando dificuldades
para manter o padrao de vida e
pagar as contas basicas?

Se esta ja era uma dor de cabega
antiga, agora a questao da inadim-
pléncia precisa estar no radar dos
sindicos mais do que nunca. Um
levantamento recente do Secovi-
-SP demonstra um aumento dos
débitos: foi verificada uma alta de
40% no pagamento de condomi-
nios de fevereiro em relacdo aos
de janeiro (637 acbes contra 455).
As informagbes de Sao Paulo
sao representativas por se tra-
tar do estado mais populoso do

pais, mas panorama semelhante
a esse se replica em outros esta-
dos brasileiros, o que deve alertar
gestores para a necessidade de
acoes efetivas na cobranca de dé-
bitos (jamais deixar se tornar uma
“bola de neve”) e, principalmente,
acoes que possam colaborar para
desestimular a inadimpléncia, ou
seja, tentar dar um passo a frente
antes do problema ocorrer.

Nesta edicdo, em nossa matéria
de Financas, abordamos algumas
estratégias que podem ser imple-
mentadas na tentativa de ajudar
a estimular o pagamento da taxa
condominial em dia, evitando que
os moradores adquiram débitos.
Confira 5 dicas para auxiliar o con-
dominio a evitar a inadimpléncia
nesses tempos de crise.

Destacamos que uma das manei-
ras de cobrar dos conddminos
0 cumprimento de seus com-
promissos junto ao condominio
é, primeiramente, zelando pela
transparéncia na administragao. E
fundamental que os contribuintes
saibam, com clareza, como seu
dinheiro esta sendo aplicado, por-
tanto o sindico deve ter sempre as
contas em dia e se mostrar aberto
a questionamentos, com despe-
sas documentadas. Assim, é pos-
sivel convencer que o pagamento
das taxas, além de uma obriga-
¢ao, é um investimento em prol do
bem coletivo.

A todos os nossos leitores e par-
ceiros, desejamos um excelente
més de maio!
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te pragas urbanas

evido ao contexto atual
Dde crise sanitaria glo-

bal em decorréncia da
pandemia de Covid-19, as
questoes relativas a saude se
tornaram prioridade. De certo
modo, essa preocupacao tem
seu lado positivo, pois atraiu
a atengdo para diversas situa-
¢bes que podem colocar em
risco a seguranca e integridade
dos individuos, muito além do
coronavirus.
No ambito dos condominios,
um ponto relevante a ser abor-
dado diz respeito ao manejo
das chamadas “pragas urba-
nas”. Trata-se daquele grupo
de bichinhos indesejaveis que
habitam prédios onde héa gran-
de circulacdo de pessoas, tais
como estabelecimentos co-

merciais, hospitais, supermer-
cados, hotéis, restaurantes,
bares e também os edificios
residenciais.

Com suas mordidas ou picadas
eles podem causar prejuizos
materiais (danificando méveis,
portas, forros, pisos, paredes,
fiacao, etc.), mas o mais preo-
cupante é que muitos animais
podem também ser vetores de
doencas para seres humanos e
para animais domésticos (pets:
caes e gatos). Sao considera-
das pragas urbanas: baratas,
formigas, cupins, pulgas, ara-
nhas, escorpides, carrapatos,
moscas, mosquitos, vespas,
tracas, percevejos, grilos, pom-
bos, morcegos, roedores, cara-
mujos.

De acordo com a bidloga Cristi-

na Duarte, a exterminagao total
dessas pragas é dificil, mas ¢
possivel fazer um controle. “E
complicado falar em um exter-
minio, pois entendemos que
esses animais ja estao muito
bem adaptados ao ambiente
urbano e também é preciso
considerar que o condominio
nao é uma ilha, ele esta inseri-
do em uma rua e um bairro e as
vezes mesmo tomando as me-
didas necessarias, os animais
chegam ao perimetro”, comen-
ta. Ela explica que o ideal é
manter um controle populacio-
nal, evitando que as espécies
se proliferem além do toleravel,
causando uma infestacao.

“A dedetizagao periddica € indi-
cada para condominios, como
forma de fazer o controle de
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pragas e assegurar a salubri-
dade do prédio. Contudo, é
importante ressalta que séao ne-
cessarias medidas comporta-
mentais por parte dos habitan-
tes de modo a evitar fornecer
alimento e abrigo aos animais
indesejaveis”, alerta Cristina.
“Manter o condominio limpo de
lixo e entulhos e fundamental,
pois assim 0s animais precisa-
rao buscar fontes de alimento
fora e também ficardo sem es-
conderijos”, complementa a
bidloga.

Nao ha um consenso sobre a
periodicidade das dedetiza-
¢bes em condominios, haja
vista que nao ha atualmente lei
federal que verse especifica-
mente sobre isso. O que temos
sdo legislagcbes locais, munici-

pais ou estaduais, sobre o as-
sunto. De modo geral, o reco-
mendéavel pelos especialistas
técnicos é de que o processo
de dedetizacdo seja realizado
em intervalos de 3 a 6 meses,
a depender do porte e carac-
teristicas do imével. Por exem-
plo, se ele for proximo a areas
de vegetacéo essa periodicida-
de pode ter que ser encurtada
pela presenca de insetos.
Dedetizagao é coisa séria, nao
deve ser tarefa delegada ao ze-
lador ou ao “faz-tudo” do con-
dominio. Esse procedimento
deve sempre ser feito por uma
empresa especializada, que te-
nha responsavel técnico e devi-
do registro legal junto a Anvisa
(Agéncia Nacional de Vigilan-
cia Sanitaria).
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m cendrios urbanos
Ecada vez mais verticali-

zados, com 0 aumento
do numero de condominios
populosos, de grande porte
e maior complexidade, a ati-
vidade dos sindicos vem aos
poucos galgando diferentes
graus de dificuldade. Os de-
safios sdo diversos: gestao
de pessoas e mediacao de
conflitos, administrar aspec-
tos juridicos e contabeis, ge-
rir quadro de funcionarios,
fazer zeladoria do patrimé-
nio, controlar receitas e des-
pesas (em alguns casos, de
grande soma). Como lidar
com tudo isso?
Nesse contexto de intensas
demandas, permeiam as ad-
ministradoras de condomi-
nio, as quais consistem em
empresas prestadoras de
servico especializado a esse
nicho. Os contratos sao cus-
tomizados de acordo com as
necessidades de cada con-
dominio, visando ao auxilio
do sindico: administrar os

contratos com demais pres-
tadores, gerenciar folha de
pagamento e funcionarios,
emitir boletos e cobrar con-
déminos, fazer a assessoria
contabil e o demonstrativo
financeiro, assessoria juridi-
ca na realizagdo de assem-
bleias.

Em outras palavras, tudo vai
depender de quanto o con-
dominio precisa de auxilio
e, claro, do quanto esta dis-
ponivel a pagar, pois a cada
novo servico agregado ao
contrato, soma-se um valor
no gue sera cobrado pela ad-
ministradora. Sendo assim,
com tantas opgdes no mer-
cado, que critérios devem
ser considerados na hora de
fechar com uma empresa e
fazer a melhor escolha para
assessorar o condominio?
Demandas - E valido lem-
brar que o sindico sera o
responsavel por assinar este
contrato. O primeiro passo,
conforme dito, é ter um le-
vantamento preciso de quais

servicos sao essenciais de-
sejaveis para o condominio
e assim poder construir um
“ideal” de contrato. Isso ser-
vird de parametro para com-
parar as ofertas. E preferivel
priorizar a opgao por contra-
tos com valores fixos, ja que
cobrancas mensais variaveis
podem trazer surpresas de-
sagradaveis ao condominio
eventualmente.

Visitacao - Verificar a eficién-
cia do trabalho oferecido in
loco é um passo importan-
te. E interessante selecionar
trés empresas candidatas,
que tenham uma oferta fi-
nanceiramente competitiva,
para visitar. O sindico deve
ir ndo sé a sede da empre-
sa para ver as condicbes de
trabalho, mas também pedir
indicacdo de algum condo-
minio gerido por ela para
fazer uma avaliagdo pre-
sencial. Checar condicbes
de preservacao patrimonial,
seguranga, conversar com
algum funcionario ou mora-
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dor (de preferéncia um outro
sindico) pode ser um fator
decisivo na hora de escolher.
Reputacao - Por fim, ao
afunilar as opgdes mais pro-
vaveis de escolha, antes de
bater o martelo e assinar, é
essencial checar os antece-
dentes da empresa, isto &,
procurar saber um pouco
mais sobre sua reputacao.
Para isso, uma breve procu-
ra em um site buscador na
internet ja costuma apresen-
tar achados, se houver recla-
macodes frequentes. O sindi-

co também deve pesquisar
se ha na Justica acoes tra-
balhistas, civis ou criminais
envolvendo o CNPJ da em-
presa. O alerta deve ser li-
gado para empresas que
mudaram muitas vezes de
endereco e CNPJ em pouco
tempo. Para tomar a decisao
final, sempre é valido ouvir
as referéncias de quem ja
é cliente e aprova o servico
contratado. Nesse sentido,
as redes sociais podem fa-
cilitar o contato com outros
colegas sindicos.
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Pondo ordem na garagem rotativa

limitacdo de espaco fi-
sico & um desafio para

muitos condominios re-
sidenciais e corporativos nas
zonas urbanas atualmente,
devido ao crescimento das
cidades. Nesse contexto, con-
seguir uma vaga de estaciona-
mento, por exemplo, pode se
tornar uma tarefa disputadis-
sima em algumas ocasioes,
quando o equilibrio entre a
alta demanda dos usuarios
de veiculos e a pouca dispo-
nibilidade de locais é dificil de
manejar.
Em condominios que pos-
suem garagem de vagas rota-
tivas, as queixas relacionadas
ao uso desse espaco coletivo
sdo comuns e muitas vezes
responsaveis por conflitos
maiores que desestabilizam
a paz na convivéncia entre
moradores e sindico. E im-
portante ressaltar que muitos
desentendimentos surgem a
partir da desinformacao, logo,
O primeiro passo € sempre in-
formar aos condéminos acer-
ca das regras do local.
Bom senso é essencial - Se
uma garagem é rotativa, com-
preendemos que €é porque
ela possui vagas em nume-
ro menor que o de unidades
(apartamentos) que o edificio
comporta. Dessa forma, a con-
clusao logica que se tira é que
nao ha como um morador se
apropriar de uma vaga para si,
pois nao ha vagas para todos.
Justamente por esse motivo

as vagas sao rotativas, deve
haver um revezamento no uso
de tais espacos, de modo que
todos os moradores sejam
igualmente contemplados.
Documentando as normas - A
periodicidade da troca é varia-
vel e a Convencao devera ser
consultada para ver qual é a
determinacao prevista acerca
deste assunto. Vale o que esta
documentado! Caso a Con-
vencao seja omissa, ndo vale
a pena ficar “empurrando” o
problema, pois isso causara
mais conflitos. E recomen-
davel que se convoque uma
assembleia extraordinaria es-
pecificamente para deliberar
sobre a regulamentacdo das
vagas rotativas e assim decidir
e registrar as normas que va-
lerdo sobre a utilizagéo delas.
A pauta da reuniao deve ser
comunicada com antecedén-
cia, como praxe, e durante a
discussdo, algumas questbes
relevantes devem ser levanta-
das junto a comunidade con-
dominial: quem pode ocupar
(condéminos ou também visi-
tantes)? Periodos (em horas,
dias, semanas, meses)? Qual
o critério para o revezamento
(sorteio, numeracao dos apar-
tamentos ou blocos, ordem
alfabética)? Quem ocupa as
“melhores” vagas?

Regras comuns — De modo
geral, em vez de deixar 0 uso
de livre ocupacao (pega quem
chegar primeiro), prioriza-se a
fixacao de regras ja definidas.

Se uma garagem

é rotativa, é porque
ela possui vagas em
niamero menor que
o de unidades.

A conclusao ldgica é
que nao ha como um
morador se apropriar
de uma vaga para si,
pois nao ha vagas
para todos.

Assim, um morador que che-
ga mais tarde do trabalho ndo
sai prejudicado em relacéo a
um outro que faz home office,
por exemplo. A ideia de um
sorteio periédico (mensal, tri-
mestral, semestral) € comum
em varios condominios e aju-
da a manter a rotatividade nas
vagas. Assim, todos tém a
mesma oportunidade.

Ha condominios que optam
por outra modalidade de ci-
clo: ocupacéo por no maximo
48 horas. Esse modelo se da
da seguinte maneira, a vaga
€ de quem a ocupa primeiro,
porém a mesma sé pode ser
preenchida pela mesma pes-
soa por no maximo dois dias.
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Apds isso, deve-se liberar a
vaga, para dar a oportunida-
de de outra pessoa ocupa-la.
E preciso ter um bom sistema
de vigilancia para fiscalizar o
cumprimento das regras ou,
em segundo caso, contar com
a colaboracao e bom senso
dos moradores.

E consensual que deva se ex-
cluir do regime de rotatividade
as vagas consideradas “es-
peciais”, aquelas situadas em

locais estratégicos, proximas
aos acessos, elevadores e de
facil manobra. Aqui, conside-
rem-se idosos, cadeirantes,
moradores que estejam com
criangas recém-nascidas, ou
alguma outra situacdo que
reduza a capacidade de mo-
bilidade (pessoas gravemente
doentes ou que fizeram cirur-
gia, por exemplo). Esta ressal-
va deve constar igualmente na
Convencéao do condominio.
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MAN UTENGAO Por Redagdo |

Lei federal exige plano de manutencoes
para aparelhos de ar-condicionado

queles dias em que a tempe-

ratura castiga e precisamos
de mais conforto, porém quando
nao passam por cuidados periodi-
cos os aparelhos de ar-condicio-
nado podem oferecer diversos ris-
cos a estrutura predial e a saude
dos usudrios. Além disso, é preci-
so estar atento para o fato de que,
desde 2018, é obrigatdrio que edi-
ficios publicos ou privados sigam
um plano de manutencéo de seus
climatizadores, obedecendo a
parametros regulamentados pela
Anvisa e ABNT.
A lei federal 13.589 inclui os con-
dominios no rol de edificios que
devem seguir um PMOC (Plano
de Manutenc¢éo, Operacao e Con-
trole), quando esses possuirem
sistemas de ar-condicionado em
areas comuns, tais como hall,
saldes de festa, areas gourmet,
academia, saldes de jogos, brin-

Eles sao0 muito bem-vindos na-

quedotecas, cinemas, entre ou-
tros espacos climatizados. Esses
equipamentos devem passar por
vistorias qualificadas regularmen-
te, de modo a minimizar riscos.
Por que é importante cuidar? -
Essa exigéncia legal surgiu em
decorréncia de inumeros fatos
ocorridos no Brasil relacionados a
aparelhos de ar-condicionado em
mas condigdes de preservagao e
suas consequéncias: destacam-
-se sinistros envolvendo curtos-
-circuitos, incéndios, choques elé-
tricos fatais. Além dos acidentes
elétricos, consideram-se também
riscos a salde humana as varia-
das doencas pulmonares que
podem ter como contribuinte o ar
impuro circulante de um aparelho
mal higienizado: rinite, sinusite,
asma. Por fim, é valido destacar
gue um equipamento sujo e mal
conservado consome muito mais
energia e da prejuizo.

Manutengées - Podemos ca-
tegorizar os cuidados com os
aparelhos de ar-condicionado de
duas formas: os preventivos e 0s
profissionais, ambos importantes
para o funcionamento pleno das
maquinas. A primeira categoria é
desempenhada pelo préprio usu-
ario e, no caso do condominio,
pode ser executada pelo funcio-
nario responsavel pelo setor de
limpeza ou zeladoria. Consiste
basicamente em um processo de
higienizacao, aspiracao de sujida-
des, lavagem do filtro de ar.

E valido lembrar que todo proce-
dimento feito em um equipamento
elétrico s deve ser realizado com
ele desligado e desconectado
da tomada. A periodicidade da
manutencao preventiva recomen-
dada é de 15 a 30 dias, a depen-
der da regiao e da quantidade de
poeira, mofo ou sujeira de cada
ambiente.

Ja amanutencao profissional deve
ser contratada junto a uma empre-
sa especializada em climatizacao
artificial, que possua responsavel
técnico o qual podera elaborar e
manejar um plano de manutencéo
adequado. A inspegao profissional
é mais criteriosa que a do usudrio
e vai além da limpeza superficial.
Os técnicos avaliam funcionamen-
to de painéis, analisam a maquina

também internamente e, se neces-
sario, fazem reposicoes de pegas
(preferencialmente antes que sur-
ja algum defeito que possa levar a
algum evento potencialmente gra-
ve, como um incéndio, por exem-
plo). Também se verifica o estado
da pintura e eyentual necessidade
de retoques. E recomendavel que
0 agendamento da visita profissio-
nal seja feito semestralmente.
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Justica eleva indenizacao por invasao |
de privacidade em condominio

om regular frequéncia,

abordamos as compe-

téncias e atribuicoes
do sindico. Quais sado seus
direitos e deveres, suas prer-
rogativas e também reunimos
esforgos em contextualizar até
onde vao os limites de seus
ditos “poderes”. Assim como
em qualquer outra relagao hie-
rarquica, todo abuso de auto-
ridade deve ser fiscalizado e
combatido e, quando falamos
de ambientes residenciais
como condominios, a questao
da privacidade passa a ser um
tema sensivel a ser abordado.
Em outubro, o jornal trouxe
0 relato de um caso de inva-
sao de privacidade ocorrido
em um condominio do Cru-
zeiro, Regido Administrativa
localizada na area central de

Brasilia, para o qual o 72 Jui-
zado Especial Civel de Brasilia
determinou pagamento de in-
denizagao a um dos condomi-
nos devido ao fato de ter sido
colocada uma camera de vigi-
lancia exatamente em frente a
porta do apartamento desse,
sem que a mesma medida fos-
se adotada em outros andares
ou com outros residentes.

O morador alegou no proces-
SO que se sentiu constrangido
ao notar que a sua vizinha do
apartamento ao lado - entado
sindica do condominio a épo-
ca — mandou instalar uma ca-
mera direcionada para a entra-
da de sua casa. Por considerar
um abuso do poder do cargo
de sindica e invasdo a sua
privacidade de conddmino, o
morador decidiu recorrer ao

judiciario solicitando a retirada
do equipamento e reparagao
moral pelos danos suportados.
Em primeira andlise, o juiz
evidenciou que houve abu-
S0 no exercicio do direito por
parte da sindica, por se tratar
de medida tomada de forma
particular e discriminada, sem
justificativa habil a resultar na
conduta e sem anuéncia dos
demais condéminos. Foi arbi-
trada uma indenizagéo no va-
lor de R$ 1000,00 ao autor da
acao, além da desinstalacao
do aparelho de filmagem da
entrada da casa dele.

Posteriormente, o0 mesmo
morador entrou com recurso,
solicitando revisdo da decisao
judicial e a 12 Turma Recursal
dos Juizados Especiais do Dis-
trito Federal acatou recurso do

?Jl

autor e determi-
nou a majoragao
da indenizagao
a ser paga pelo condominio
localizado no Cruzeiro. O con-
doémino recorreu da decisao
de 12 instancia, sob alegacao
de que, além de ferir sua inti-
midade com a instalacdo do
aparelho voltado exclusiva-
mente para o seu imobvel, a
sindica do prédio ainda teria
ofendido o autor, durante as-
sembleia, diante dos demais
moradores.

O magistrado observou que,
embora a colocacdo da ca-
mera seja um ato privado da
sindica, o condominio falhou
em coibir a conduta abusiva.
Segundo o juiz, a condena-
cao fixada R$ 1 mil levou em
consideracao apenas o dano

S

decorrente de violacao de di-
reitos de privacidade e intimi-
dade. Contudo, “foram pro-
feridas palavras ofensivas ao
autor, num ambiente onde sé&o
reunidos os interesses de toda
a coletividade e como tal deve
primar pela neutralidade, coi-
bindo agressdes pessoais em
conflitos particulares”.

Dessa forma, o colegiado con-
siderou que o condominio foi
conivente com as agressoes,
de modo que deve respon-
der pelas ofensas. Por isso,
aumentou a indenizacao para
abranger também o dano mo-
ral causado durante a assem-
bleia condominial. O valor final
foi fixado em R$ 2 mil.
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VAZAMENTOS

Se a sua conta de agua esta vindo
COM um CoNsSumMo um pouco mais alto
que o normal e o orcamento esta fi-
cando pesado, sem que haja nem um
motivo adicional aparente para isso
é importante buscar causas ocultas
para possiveis perdas, como eventu-
ais vazamentos. Sindicos, moradores
e funcionarios devem estar atentos a
peguenos “sinais” que o imoével pode
dar de que algo nao esta correndo
bem e necessita de uma investigacao
aprofundada por um profissional.

Manchas escuras ou pingos nas pa-
redes e teto sdo sugestivos de infiltra-
coes, além disso torneiras, chuveiros
e descargas de vasos sanitarios que
ficam pingando também sao elemen-
tos altamente suspeitos. Os sindicos
devem dedicar atencdo especial a

vistoria das caixas d’agua do condo-
minio. Os vazamentos ocorrem, na
maioria das vezes, por deterioracdo
pela acao do tempo, por ma qualida-
de dos materiais escolhidos ou ma
instalagcao, o que pode levar a perdas
por corrosao ou excesso de pressao,
por exemplo. Por isso, a contratacdo
de um servigo hidraulico especializa-
do é essencial para bons resultados.

BEBEDOUROS

As medidas de prevengado a conta-
minacao da Covid-19 mudaram em
muitos aspectos a rotina dos condo-
minios, requerendo inclusive adapta-
¢coes em estruturas fisicas para uma
melhor adequacéo aos protocolos de
seguranca. Uma delas foi em relacéao
ao uso de bebedouros (purificadores
de agua), equipamentos que muitos
condominios disponibilizam em suas
areas comuns para usufruto de mora-

Anuncie no Jornal do Sindico & (21) 2210-2902

dores e funcionarios. A versao outrora
mais tradicional, em torre e que o usu-
ario precisava aproximar o rosto para
beber o jato de agua, nao é recomen-
davel atualmente.

Em substituicho a esses modelos,
o ideal é evitar que o individuo te-
nha qualquer contato manual com o
equipamento. Assim, ha no mercado
bebedouros que sado acionados por
sensores de presenca: o usuario pode
aproximar sua garrafinha ou copo e a
agua sera liberada. Outra modalidade
de acionamento é via pedal: o usuario
libera a 4gua apertando um botao com
0 pé, evitando qualquer contato com
as maos, e também aproximara um
recipiente para coletar a 4gua (nunca
a boa). O cuidado com infeccbes cru-
zadas também deve ser permanente
para controlar a disseminagéao da Co-
vid dentro dos condominios.

DESENTUPIDORAS

Ao tratarmos de desentupimentos, a
velha maxima do “prevenir € melhor
que remediar” se faz mais vélida do
que nunca. Isso porque, compara-
tivamente, o custo de um manejo
emergencial, acionando um servico
24 horas, em caso de entupimento no
encanamento pode ser elevadissimo,
além de causar bastante transtorno ao
condominio, ao passo que uma con-
duta cautelosa com manutencoes pe-

riddicas fara com que a tal despesa
venha a “conta-gotas”, em fracbes
menores, evitando também o colap-
so do sistema de encanamento.

O desentupimento preventivo con-
siste em uma limpeza de areas que
tendem a acumular residuos, tais
como colunas de esgoto, redes
coletoras, ramais de pias, tanques,
caixas de gordura, ralos, toda a
rede que drena a garagem e agua
da chuva. E importante também fa-
zer um trabalho de conscientizacao
junto aos moradores, para que evi-
tem jogar detritos em ralos e vasos
sanitarios (6leos, restos de comi-
da, plasticos, absorventes, fraudas,
etc.), contribuindo assim para man-
ter a viabilidade dos encanamentos
e ramais.
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*Rodrigo Karpat, especialista em direito imobiliario e questdes condominiais. Coordenador de Direito Condominial na Comissao
Especial de Direito Imobiliario da OAB-SP e Membro da Comissao Especial de Direito Imobiliario da OAB Nacional.

como lidar com a inadimplencia

ompletamos agora em

margo um ano desde a

chegada da pandemia do
novo coronavirus
(COVID-19) no Brasil. Infeliz-
mente parece que estamos
longe de ver fim a essa crise,
ja que mesmo com a chegada
das vacinas, a vacinacao em si
parece estar longe de atingir a
totalidade da populagao.
Dentro desse cenario, com a
chegada da segunda onda, o
Brasil se vé fortemente atingi-
do e claro que os condominios
nao sao imunes a isso. Com
comércio e industria sofrendo
com essa questdo, muitas pes-
soas estdo perdendo os seus
empregos e em €asos Como
esses, para quem mora em
condominio, muitos nao estao
conseguindo arcar com a taxa
condominial.
Em uma situacdo complicada
como essa, a gestdo também
sofre, pois com a inadimplén-

cia, o condominio ndo conse-
gue arcar com as suas obriga-
¢oes mensais.

Nesse sentido, € importante
que cada gestao veja a situagao
do seu condominio e entenda o
momento no qual estamos pas-
sando, analisando cada caso
detidamente, porém, sem dei-
xar de ter uma visao global da
economia do condominio para
assim nao prejudicar a maioria.
Por isso, é importante que o sin-
dico trabalhe de forma respon-
savel neste aspecto, mantendo
uma régua de cobranca defi-
nida de forma ison6mica para
todos os conddéminos inadim-
plentes.

A régua de cobranca definida e
adotada deve ser divulgada a
todos os condbéminos, de pre-
feréncia, em Assembleia Geral,
ficando consignado em ata,
que a partir de certo periodo em
atraso, as cotas poderao ser co-
bradas pelas vias judiciais.

Via de regra, as convencoes
dos condominios nao dispoem
sobre o nimero de cotas pen-
dentes que poderao ser cobra-
das judicialmente, por isso a
importancia de se estabelecer
esse procedimento.

A partir de 30 (trinta) dias de
atraso da cota condominial, &
recomendavel que o gestor no-
tifique extrajudicialmente a uni-
dade inadimplente, seja através
da prépria administradora, seja
através do departamento juridi-
co (caso o condominio possua).
Persistindo a inadimpléncia, e
dependendo do nimero de co-
tas inadimplidas de acordo com
a régua de cobrancga definida, é
dever do sindico cobrar essas
cotas judicialmente, conforme
prevé o art. 1.348 do Cddigo
Civil

Nao ha um limite no nimero de
cotas que podem ser cobradas
judicialmente. A rigor, a partir de
30 dias do vencimento, j& é pos-

sivel ingressar em juizo para co-
branca do débito condominial
pendente.

Essa € uma situacdo muito
ruim e pela qual ninguém quer
passar, ainda mais sendo con-
sequéncia de algo que vem
atingindo o mundo todo e onde
cada individuo nao consegue

controlar por si mesmo a fim de
resolver o problema. Por isso,
é importante que a gestao do
condominio esteja atenta, anali-
se cada caso e ao mesmo tem-
po tenha a atencdo necessaria
para que esse problema, ainda
que passageiro, nao prejudique
o condominio a longo prazo.
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Taxa condominial: 5 Dicas para
estimular o pagamento em dia

erir um prédio residencial
Gtem, sob muitos aspec-

tos, semelhancas com a
gestdo de uma empresa. Con-
tudo, diferentemente dessas, 0
condominio edilicio nao tem por
finalidade principal a obtencao
de lucro. Pelo contrario, em mui-
tos casos os sindicos precisam
ter muito jogo de cintura para
conduzir as contas e manté-las
longe da faixa vermelha, em um
equilibrio muito ténue entre as
despesas e receitas.
Nesse contexto, considerando
que a principal fonte de entra-
da de recursos é a contribuicao
por parte dos condéminos, nao
€ exagero afirmar que a inadim-
pléncia passa a ser um dos
maiores pesadelos na vida do
gestor, ja que afeta diretamente
atividades essenciais ao condo-
minio, fazendo com que falte di-
nheiro para obrigacoes basicas.
Esse € um problema que precisa
ser debatido atualmente, ja que
levantamento recente do Secovi-

-SP demonstra um aumento dos
débitos: foi verificada uma alta
de 40% no pagamento de con-
dominios de fevereiro em rela-
¢cao aos de janeiro (637 acdes
contra 455).

Assim, embora existam meca-
nismos administrativos e tam-
bém juridicos para cobrar e
pressionar os devedores, é vali-
do lembrar que o cenario ideal
¢ tentar evitar a inadimpléncia.
Com algumas iniciativas de es-
timulo, o sindico pode criar um
ambiente favoravel a quitagéo
de débitos em dia, de modo que
0 morador bom pagador se sinta
prestigiado, a comunidade con-
dominial ndo se sente onerada
por ter sua taxa aumentada para
cobrir os inadimplentes e o con-
dominio fica com as contas em
dia. Todos ganham. Confira as 5
dicas que preparamos para aju-
dar a estimular o pagamento da
taxa condominial em dia!
Descontos — Quem nao gosta de
poupar? Essa estratégia do aba-

timento pode ser usada de duas
maneiras, tanto para convencer
0 conddémino a antecipar a taxa
mensal antes do vencimento,
como também a negociar com
aqueles que porventura tenham
interesse em quitar todas as par-
celas de condominio do ano. Os
percentuais de desconto variam
de acordo com a situagéo. E
importante que seja respeitado
0 principio da isonomia: aplica-
¢ao do mesmo desconto a todos
gue atenderem as mesmas con-
digdes.

Facilitar 22 via de boleto — mui-
tos moradores deixam de pagar
sua taxa por extravio do boleto,
porque ndo receberam ou por-
que perderam. Em contraparti-
da, sindicos e administradoras
as vezes impoem empecilhos
burocraticos para emitir uma 22
via, a qual chega até mesmo a
ser cobrada em alguns casos.
Com isso, 0 pagamento em dia
do condominio deixa de ser uma
prioridade para o morador. Para
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mudar esse
cenario, €
importan-
te facilitar
0 acesso a
boletos, seja o proprio morador
reemitindo-o ou solicitando a um
encarregado. Ele deve obter ra-
pidamente uma forma de fazer
sua quitacao.

Disponibilizar diferentes meios
de pagamento — Por incrivel que
pareca, ainda ha condominios
gue exigem pagamento em es-
pécie da taxa condominial junto
a administracao do prédio. Essa
€ uma estratégia ultrapassada
que tem tudo para fracassar. Até
0 meio mais utilizado atualmen-
te, que séo os boletos, deve ser
diversificado, sempre que possi-
vel. E importante dar ao condé-
mino diferentes meios: cartdo de
débito, crédito, pix, transferén-
cia.

Transparéncia - Os conddmi-
nos certamente se sentirdo
mais estimulados a cumprirem

com sua parcela de obrigacéo
junto ao condominio se virem
como seu dinheiro estd sendo
aplicado. A prestacdo de con-
tas, além de uma obrigacdo do
sindico, é também um modo de
convencer todos a contribuirem
de forma responsavel em prol
do bem coletivo, assim as ma-
nutencdes prediais podem ser
realizadas, além de novos inves-
timentos e benfeitorias.

Esclarecer consequéncias — O
caminho amigavel sempre deve
ser a primeira tentativa, porém é
necessario deixar toda a comu-
nidade ciente de quais sdo as
consequéncias possiveis caso
haja reiteragdo da inadimplén-
cia. Para tanto, é valido colocar
avisos sobre penalidades parra
tal atitude nos canais de comu-
nicacao do condominio.
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Sindico, voce nao realiza o Agendamento
das Mudancas no Condominio? Cuidado!

om a crescente verti-

calizacao residencial e

comercial, chegar um
novo proprietario/inquilino no
condominio é cada vez mais
comum.
Ocorre que, realizar uma
mudanca com tranquilidade
exige planejamento e organi-
zacao tanto do novo morador
quanto do condominio.
A grande maioria dos condo-
minios possui normas inter-
nas contidas na convencao,
regimento interno e ata de as-
sembleias.
No entanto, regras condo-
miniais internas, geralmente,
sao abrangentes, além disso,
os condbminos nao dispen-
sam muita atencéo a elas, fa-
cilitando assim os conflitos.
Como o sindico é quem repre-
senta ativa e passivamente o
condominio, em juizo ou fora
dele, também responde pelos
atos necessarios a defesa dos
interesses comuns.
Dentre as diversas compe-
téncias do sindico esta a de
“cumprir e fazer cumprir a
convencédo, o regimento in-
terno e as determinacdes da
assembleia”.
Assim, proteger o patriménio
comum ¢é obrigacao do con-
dominio, através de seu re-
presentante legal, o sindico,

porém nao esquecendo que,
também, é um direito/dever
dos moradores.

Quando o assunto é mudan-
¢a, o condominio deve prepa-
rar-se adequadamente, inclu-
sive adaptando instalac6es
que facilitem o transporte e
preserve as areas do condo-
minio.

Cuidados basicos para Mu-
danga em Condominios

As regras que 0 novo mora-
dor deve seguir constam na
convencao, regimento interno
e atas, inclusive no que diz
respeito as mudancas.

E de acordo com o perfil do
condominio que as regras in-
ternas devem ser elaboradas,
a fim de atender as necessi-
dades especificas daquele
prédio.

Ocorre que, nao é dificil en-
contrar normas condominiais
omissas quanto as regras
para mudancas, neste caso,
deve ser deliberado em as-
sembleia, por voto da maio-
ria, uma vez que nao é exigido
quérum especial.

Os critérios para a realizacao
de mudanca variam de con-
dominio para condominio,
mas seguindo alguns cuida-
dos basicos é possivel evitar
muita dor de cabeca. Veja-
mos:

- Agendamento: realizar o
agendamento da mudanca
é fundamental, além da data
e horario, € importante fazer
0 cadastro antecipado da
empresa responsavel pela
mudanca e dos funcionarios/
prestadores que irdao circular
no prédio, além de disponibi-
lizar elevador, se houver;

- Estacionamento: no dia do
agendamento o novo morador
deve receber as informacdes
quanto ao local adequando
para o caminhao/frete esta-
cionar, evitando transtorno
dentro e fora do condominio;
- Tamanho dos Méveis: ao
realizar o agendamento da
mudanga, o sindico deve
informar-se da existéncia de
méveis grandes, o0s quais
ndo caibam em elevadores
e também nao passem pelas
escadas, havendo assim a
necessidade de serem icados
através da fachada;

- Acompanhamento do Mo-
rador: no dia da mudanca é
importante o novo morador
acompanhar pessoalmente,
mesmo que o condominio
disponibilize funcionario para
tal. Porém, é muito comum
este ndo ter disponibilidade
para o horario designado as
mudancas, neste caso, de-
vera indicar substituto, que

também deve ter os dados re-
gistrados no cadastro do con-
dominio;

- Danificacao a Infraestrutu-
ra: o sindico e/ou zelador de-
vem saber como orientar ade-
quadamente o novo morador
quanto a eventuais danos a
infraestrutura do prédio, como
por exemplo, paredes e eleva-
dores, pois caso ocorra algum
dano sera de sua responsabi-
lidade.

- Faxina: é responsabilida-
de do condominio informar a
empresa de limpeza e conser-
vacao do prédio o dia e hora-

rio da mudanca, bem como
orientar quanto a necessidade
de maior atencao nos pontos
utilizados como caminho da
mudanca.

Apds a mudanga ser finaliza-
da, o sindico deve providen-
ciar a atualizacdo completa
do cadastro daquela unida-
de, permitindo assim controle
adequando e localizagcao em
caso de emergéncias.
Realizar uma mudanca nao é
uma tarefa facil nem simples
tanto para o morador quanto
para o condominio, por isso o
planejamento é fundamental.

UM JORNAL QUE ATINGE MILHARES.

UM MERCADO QUE MOVIMENTA MILHOES.

Assim & o Jormal do Sindico. Uma publicacao mensal que esta ha 19 anos no mercado carioca, direcionada a
pessoas que buscam por conteddo relevente e de qualidade. Assim como o sindico o tabloide zela pelos
interesses do seu publico, formado por hospitais, administradores dé empresas e milhares de sindicos de
condominios residencials e comercials. Mele estao noticias que atendem aos interesses de cada um desses
setores e uma diversidade de servigos eficientes e confidveis.

ENTRE EM CONTATO E SAIBA
COMO FAZER PARTE DESSE MERCADO
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