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NossA MENSAGEM

Convengao reline o con-
A junto de regras que rege

a convivéncia dentro do
condominio. E com base nela
que condutas administrativas
serdo tomadas, normativas
serao impostas e eventuais
penalidades serdo aplicadas.
Este documento tao importan-
te deve ser concebido assim
que o condominio é fundado e
tdo logo comece a ser ocupa-
do, tendo seu registro junto ao
Cartorio de Registro de Imdveis
para ser devidamente validado
com forca de lei.
Sabemos, contudo, que, assim
como qualquer outro texto, ha
uma tendéncia de que a Con-
vencao reflita os entendimen-
tos da época em que foi escri-
ta. Por ébvio, nao é possivel

prever o futuro, logo, nao ha
como um mesmo texto escrito
na data de fundacgao do condo-
minio permaneca sempre atual
e compativel com todas as de-
mandas que vao surgindo no
decorrer do tempo.
Precisamos ter em mente que
vivemos em um mundo em
transicdo constante. As tec-
nologias mudam, a sociedade
evolui, novos habitos surgem e
com isso, surgem também no-
vos desafios: como fazer valer
as regras de Convengbes do
“passado” em condominios
que vivem o “presente”?

Essa é hoje uma questdo en-
frentada por diversos condomi-
nios fundados ha alguns anos
e que possuem Convencoes
um pouco desatualizadas, ou

seja, cujas disposigdes ja nao
contemplam totalmente as de-
mandas atuais. Diante disso,
surge a duvida: o que fazer?
Sim, é possivel reformar ou até
mesmo recriar uma Convengao
do zero!

Abordamos este importante
tema da atualidade nesta edi-
cao do Jornal do Sindico, em
nossa matéria de “Adminis-
tracdo”. Nela saiba um pouco
mais sobre como lidar com a
obsolescéncia de normas an-
tigas. E possivel alterar toda a
Convengao, reescrevendo-a
ou rerratificando-a, isto &, cor-
rigindo apenas parte de algum
conteudo especifico. Para am-
bos os processos é necessario
contar com assessoria juridica
especializada a fim de agilizar

a burocracia e minimizar as fa-
Ihas.

E em se tratando de atualizar
e trazer o condominio para o
tempo presente, confira tam-
bém nesta edicao nossa entre-
vista especial sobre retrofit de
fachadas. Nesta conversa, a ar-
quiteta e urbanista Kimberly Pi-
nheiro explica em que consiste
este procedimento de “repagi-
nacdo” de estruturas arquite-
tonicas antigas. E possivel me-
Ihorar o antigo, valorizando o
imovel, sem abrir mao comple-
tamente das bases estruturais.
Chegou a hora de reformar!

O Jornal do Sindico é sua fon-
te de informagdo garantida no
universo dos condominios.
Siga conosco e tenha uma 6ti-
ma leitura!l

INDICADORES ECONOMICOS
Poupanco entiga (1) | (%) | 0,5000
Poupanga (2) & | 00159
TR ¢ | 0,000
e (%) | 03763
FGTS (3) @) | 0,246
SELIC-DébFed (4) | (%) | 0,28
Upg *** ) | 2354
Saldrio Minimo ®s)| 1.100
Saldrio Minimo SP (5) | (RS) | 1.163,55
UFIR (6} ® -

05000 | 0,5000 - £,07
2,446 446 - 1,36
0,000 0,000 - 0,00
04111 04111 3,08
0,2466 0,2466 - 1.9%
0,36 0,36 042 2,50
23,54 23 54 23,54 0,00
1.100 1.100 1100 5,26
116355 | 1.143.55 | 1.143.55 =

* TR - Taxa Referencial; ** Débitos Federais; ***

* TR — Taxa Referencial; ** Débitos Federais; *** Unidade Padrdo de Capital; (1)

817
1.84
0,00
4,68
3.00
2.98
0,00

Rendimento no 1° dia do més seguinte, para depdsitos até 03/05/12; (2) Rendimento
no primeiro dia do més seguinte para depdsitos a partir de 04/05/2012 — MP n° 567,
de 03/05/2012. (3) Crédito no dia 10 do més seguinte (TR + juros de 3 % ao ano).
(4) Juro pela Taxa Selic para pagamentos de débitos federais em atraso — no més do
pagamento, a taxa é de 1%; (5) Sdo duas faixas salariais minimas, com vigéncia a par-
tir deste més: RS 905 (para domésticos, agropecudrios, ascensoristas, motoboys) e RS
920 (para operadores de mdquinas, carteiros, cabeleireiros, trabalhadores de turismo,
telemarketing); (6) Extinta pela Medida Provisoria n® 1973/67, de 27/10/00 — Gltimo
valor: RS 1,0641; BTN + TR cheia — suprimido por ser titulo extinto pela Lei n° 8.177,

de 01/03/1991, embora ainda existam alguns em circulagio.

Fonte: Folha Online, Valor Econdmico.
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PAISAGISMO -o Redacdo |

Palmeiras sao opcao elegante para
compor paisagismo do condominio

contato com a nature-

za tem sido um quesito

cada vez mais valoriza-
do em projetos arquitetdnicos
e paisagisticos da atualidade.
Isso por que o verde natural re-
alca a sensacdo de bem-estar
e conforto, além de combinar
com diferentes tipos de reves-
timentos e acabamentos utili-
zados em edificagcbes residen-
ciais ou corporativas. Nesse
sentido, as palmeiras sdo uma
opgao de planta que conquista
varios adeptos por apresentar
elegancia e versatilidade.
A aplicabilidade é variavel. Elas
podem ser usadas em areas
externas, para compor corre-
dores, cercas vivas ou “muros”
verdes na entrada no prédio e
também no seu interior, isola-
das em vasos, em varios am-
bientes: jardins, deck da pisci-
na, areas de lazer ou mesmo
em dareas cobertas e internas

que possuam boa exposicao
solar.

Cuidados basicos — A exposi-
¢ao ao sol é uma importante
caracteristica a ser considera-
da. Como tipicas plantas tropi-
cais, oriundas de regiées quen-
tes da América do Sul, Africa e
Sudeste Asiatico, as palmeiras
tém um gosto particular pela tri-
ade “calor, luz e umidade”. Por-
tanto, além de uma exposicao
satisfatéria ao sol, elas necessi-
tam de solo rico em nutrientes,
como nitrogénio e fosforo.
Dessa forma, o ideal é que se-
jam plantadas em uma terra
adubada e que permaneca ir-
rigada com frequéncia. Contar
com a ajuda de um profissional
experiente para fazer as podas
no tempo correto, sem exces-
sos, realizar a fertilizagdo com
produtos adequados e o ma-
nejo preciso da irrigacdo ga-
rantira a beleza das plantas e

principalmente a saude delas,
o que é fundamental.

A escolha estética pelo modelo
varia de acordo com o projeto
paisagistico do ambiente alme-
jado para o condominio, bem
como o gosto particular dos
clientes e também de quanto
se deseja investir, ja que os va-
lores unitarios podem ir desde
R$ 50 a R$ 1000, dependendo
do tipo de planta e do seu ta-
manho. Sabemos que ha no
mercado muitas variedades
e é importante conhecer um
pouco de suas caracteristicas
para nao ter certas “surpre-
sas”, caso as plantas sejam
compradas ainda pequenas,
visto que alguns tipos podem
alcancar grandes tamanhos!
Outra estratégia valida é ja ad-
quirir a palmeira em seu tama-
nho adulto.

Opcgbes de palmeiras orna-
mentais - Entre os projetos para

Outubro de 2021 | JornaldoSindico [EJ

prédios, a Palmeira Areca vem
sendo uma das mais populares
pelo seu baixo custo. Por pos-
suir muitas folhagens, pode
ser usada para cercas vivas ou
podem ser colocadas isolada-
mente em locais estratégicos,
seja em vasos ou diretamente
no solo. A Palmeira Rabo de
Raposa é uma das que atinge
maior estatura, podendo che-
gar a até 25 metros de altura.

Em seguida, entre as altissi-
mas, temos a Palmeira Real,
planta ornamental que chega a

20 metros de altura, muito usa-

da para formar “corredores”.
Igualmente elegante, uma ou-
tra opcao para o paisagismo é
a Palmeira Majestosa, espécie
que muito se assemelha a um
coqueiro. Temos ainda o exem-
plo da Palmeira Fénix, planta
de origem tailandesa/vietnami-
ta, de visual mais exético, que
cresce lentamente e geralmen-
te ndo ultrapassa 4 metros de
altura, podendo ser melhor
acomodada em ambientes fe-
chados.
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ADMINISTRAGAO Por SIMONE GONCALVES - Advogada | Email:contato@simonegoncalves.com.br | http://simonegoncalves.com.br/blog/
Advogada e Consultora Especializada em Direito Imobiliario e Condominial

Qual o melhor momento para trocar a
Administradora do seu Condominio?

a maioria dos condomi-
N nios, a gestdo condo-

minial é realizada pelo
Sindico em conjunto com
empresas especializadas na
area, as administradoras/imo-
biliarias.
Equivoca-se quem pensa que
a prestacdo de servicos por
uma administradora exclui a
funcéo do Sindico.
O Sindico representa legal-
mente o condominio, enquan-
to a administradora presta ser-
vicos de administracao a este,
logo, a existéncia de um nao
exclui a do outro.
A escolha da administradora do
seu condominio deve ser cuida-
dosa e levar em conta diversos
fatores, pois para uma gestao
condominial eficiente & neces-
sario que o sindico e a admi-
nistradora tenham ciéncia das
suas responsabilidades.
O Sindico é o representante
legal do condominio, ou seja,
é ele que assina pelo condo-
minio, logo a administradora

contratada deve ser de con-
fianca dele.

Ao optar pela contratacdo de
uma administradora, a qual
ir4 gerir os recursos da massa
condominial, o sindico objetiva
ter o suporte necessario a sua
gestao afim de que possa dedi-
car-se as questdes do dia a dia.
As administradoras atuam
como prestadoras de servi-
¢os, logo, nao satisfazendo as
necessidades condominiais, o
sindico pode trocar a empre-
sa, devendo sempre analisar
o melhor custo beneficio para
condominio.

Mas qual melhor momento
para trocar a Administrado-
ra do seu Condominio?
Quando o sindico percebe
que a administradora nao esta
prestando um bom servico ao
condominio,  primeiramente
devera analisar a convencao.
Esta analise permitira ao sin-
dico identificar se no caso da-
quele condominio ele pode
decidir trocar a empresa admi-

nistradora ou se devera convo-
car uma assembleia para tal.

E importante também sempre
analisar as clausulas contra-
tuais principalmente aquelas
que dispéem especificada-
mente sobre o0s servicos a
serem prestados ao condomi-
nio, bem como renovagao au-
tomatica e rescisao contratual.
As clausulas contratuais de-
vem ser sempre claras e ob-
jetivas evitando interpretacoes
dubias. Antes de assinar o
contrato, a dica é, se vocé leu
e ndo entendeu peca escla-
recimento e/ou alteracdo da
clausula.

Uma situagdo bem comum de
troca de administradora é quan-
do ocorre a eleicao de novo sin-
dico, ja que esta sera sua par-
ceira durante o mandato.

No entanto, infelizmente, a ma
prestacao de servicos ainda é
o principal motivo para a troca
de administradora em condo-
minios.

Com o aumento da complexi-

dade da gestdo condominial,
bem como a adocgéo de tecno-
logias nos condominios, nem
sempre a administradora presta
0 suporte necessario.

Ha cada vez mais reclamacoes
referente a ineficiéncia nos ser-
vicos oferecidos, falta de as-
sisténcia do assessor do con-
dominio, desorganizacdo e/ou
falta ou atraso no pagamento
das contas e impostos, cobran-
cas extras, dentre outros.

Além disso, outros problemas
bem comuns enfrentados pe-
los condominios, e que confi-
guram crime, envolvem apro-
priagcao indébita de valores do
condominio e mau gerencia-
mento da conta pool, ou seja,
conta bancaria coletiva.

Fique atento, pois nesses ca-
sos, é imprescindivel o con-
dominio ter uma assessoria
juridica especializada e de sua
confianca.

Desse modo, muito cuidado
se seu condominio utiliza o
preco como fator determinan-

te para a escolha de uma ad-
ministradoral!

Por isso eleger um sindico que
atue com profissionalismo é es-
sencial a vida condominial, pois
uma atuacao ativa &€ a melhor
forma de evitar prejuizos e situ-
acdes desagradaveis.

Se a administradora do seu
condominio nao esta prestan-
do um bom servico é possivel
que uma conversa amigavel
resolva, sendo resolver che-
gou o momento de trocar a
administradora.

A contratacdo da administra-
dora precisa ser vista como
um investimento!

UM JORNAL QUE ATINGE MILHARES.
UM MERCADO QUE MOVIMENTA MILHOES.

Assim é o Jornal do Sindico. Uma publicacao mensal que esta ha 19 anos no mercado carioca,
direcionada a pessoas que buscam por contelddo relevente e de qualidade. Assim como o sindico o
tabldide zela pelosinteresses do seu publico, formado porhospitais, administradores dé empresas
e milhares de sindicos de condominios residenciais e comerciais. Nele estao noticias que atendem
aosinteresses de cadaum desses setores e uma diversidade de servicos eficientes e confiaveis.

ENTRE EM CONTATO
E SAIBA COMO FAZER
PARTE DESSE MERCADO

Jornal « Sindico

B Karla Santos
o 22102902 / 98198-1766 &

e-mail: riodejaneiro@jornaldosindico.com.br
karlaZjornaldosindico.com.br

Uma pesquisa

realizada pelo Instituto de

Pesquisa Fonte constatou que
o Jornal do Sindico teve uma
avaliacio amplamente positiva:

g1 dos sindicos aprovam

o jornal e 82% dos sindicos
utilizam o Jornal do Sindlco como

consulta para contratacio

~

de servicos.

O Jornal do Sindico vem
senda eleito, consecutivamente,

entre s 100 melhores

franquias do Brasil (fonte: Guia
do Franchising Pequenas

Empresas & Grandes 5
Negdcio). /

Desde de 2004

—_

/

Jornal «Sindico
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O PORTAO ELETRONICO

Ter um portao eletrénico em perfeito
funcionamento é algo fundamental
para o controle de acesso de morado-
res, visitantes e funcionarios e, conse-
quentemente, para a preservacao da
seguranca do condominio. Portanto,
para garantir que isso acontega, é pre-
ciso primeiramente fazer instalacdo
de produtos de qualidade e, posterior-
mente, proceder as devidas manuten-
¢oes. A primeira recomendacédo diz
respeito a limpeza: deve-se manter o
local préximo ao automatizador (“mo-
tor”) sempre limpo e arejado, visando
a evitar a proliferagcao de insetos, bem
como o acumulo de umidade.

Deve-se ter cuidado com céaes que
possam urinar no equipamento e pro-
vocar a oxidacao de pecas. O mesmo
se aplica a prédios localizados em re-
gides litoraneas os quais sofrem com

a chamada “maresia”. Uma maneira
de lidar com isso € recorrendo ao pro-
cesso de galvanizacdo, também cha-
mado galvanoplastia. Em relacéo aos
trilhos, deve-se manté-los limpos e re-
alizar a lubrificacdo das engrenagens
do sistema. As condi¢bes das rolda-
nas dos portdes deslizantes devem
ser constantemente vistoriadas, pois
se o sistema de rolamento quebra, 0
portao fica pesado, o que sobrecarre-
ga o automatizador, podendo ocasio-
nar o colapso.

ASSEMBLEIAS ATRATIVAS

Convencer os condéminos a compa-
recerem as assembleias pode se tor-
nar uma tarefa bastante dificil no con-
texto de alguns condominios. Quando
a deliberacdo necessita de um quoé-
rum minimo, a aprovacao de deter-
minadas decis6es importantes para a
coletividade passa a ser um desafio,

0 que pode travar a solucao de pro-
blemas urgentes. Em virtude disso, é
melhor tentar pensar maneiras para
atrair os condéminos as assembleias
do condominio e convencé-los de que
aquele momento é importante e pode
ser agradavel.

Para isso, algumas estratégias podem
ser usadas no intuito de mobilizar o
condominio em torno das reunibes a
fim de chamar o maior nUmero de mo-
radores. Dicas: 1) Como sindico, sem-
pre seja pontual no inicio e rigoroso
com a duracgao; 2) Estimule a gestao
participativa no condominio com cria-
¢ao de comissoes; 3) Crie um atrativo
pos-assembleia (coquetel, sorteio de
brindes, etc); 4) Evite pautas longas
e 5) Procure mesclar temas (0os mais
burocraticos e também aquilo que os
moradores anseiam por se manifesta-
rem).

CALHAS

Vocé ja parou para observar para onde
vai a agua que cai do telhado no seu
condominio quando chove? Quando
instalado corretamente e com a ma-
nutencdo em dia, o equipamento res-
ponsavel por coletar esta 4gua é o sis-
tema de calhas. Embora sejam mais
importantes nos periodos de chuva,
as calhas nao podem ser esquecidas
pelos zeladores e sindicos nos peri-
odos secos do ano! Isso porque da
negligéncia podem surgir problemas
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como o acumulo de lixo, primeira-
mente, e, em segundo lugar, danos
ao material.

O principal cuidado que se deve ter
na manutencao das calhas é com a
limpeza delas. Restos de vegetais
como frutos, galhos e folhas secas
sao comuns de se acumularem nos
condutos, bem como materiais lan-
cados ao telhado pelos préprios
moradores de janelas e sacadas
como embalagens plasticas, bitucas
de cigarro, papéis, dentre outros.
Isso tudo obstruira o fluxo de agua,
quando chover, anulando a fungao
primordial da calha que é a de ca-
nalizar esse fluxo pluvial. Outra
questao a se observar é o acumulo
de matéria organica especialmente,
como frutos e folhas, que contribui
para reacdes quimicas de oxidacao
e corrosao da calha, o que pode re-
sultar em fissuras, quebras e furos
com o passar do tempo.
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A importancia dos para-raios nos condominios

aios sdo descargas elé-
Rtricas que acontecem

na atmosfera e atingem
0 solo, podendo alcancar
grande intensidade (algumas
chegam a mais de 30 mil Am-
peres), o que configura alto
potencial destrutivo para es-
truturas das edificacées.
De acordo com o INPE (Ins-
tituto Nacional de Pesquisas
Espaciais), caem 77.8 milhdes
dessas descargas por ano no
territério nacional e a explica-
¢ao é geografica: o Brasil € o
maior pais da zona tropical do
planeta - area central onde o
clima é mais quente e, portan-
to, mais favoravel a formacao
de tempestades.
A chegada da primavera de-
marca o inicio da temporada
de raios no pais, a qual se
intensifica no verao. Assim,
agora € um dos momentos
ideais de checar se o condo-
minio est4 preparado para
recebe-los. E valido ressaltar

a necessidade de se tomar as
devidas precaugoes contra in-
cidentes com raios, visto que,
mesmo o prédio possuindo
seguro, estando a manuten-
cao do para-raio desatuali-
zada, o condominio fica sem
poder reivindicar o direito a
ressarcimento.

Prevencao universal - Segundo
o INPE, a regiao amazénica re-
gistra a maior incidéncia, mas
praticamente todos os estados
sao afetados e, portanto, pre-
cisam ter seus prédios devida-
mente equipados contra raios.
Para tanto, é necessario que
a edificacao esteja de acordo
com a NBR 5419 da Associa-
cao Brasileira de Normas Téc-
nicas (ABNT), que prevé ins-
talacdo e manutencdo de um
Sistema de Protecdo contra
Descargas Elétricas (SPDA).

A finalidade deste sistema é
basicamente captar a energia
disparada por um raio e redire-
ciona-la ao solo. E fundamen-

tal que o sindico reconhecga
a importancia do SPDA, visto
que ele é uma garantia de se-
guranca tanto para a integri-
dade do condominio, quanto
dos préprios condéminos.
Nesse contexto, devemos ter
em mente as ameacas ofereci-
das por acidentes envolvendo
descargas atmosféricas: risco
de danos estruturais e morte
(choques, incéndios, desaba-
mentos, queima de itens ele-
tronicos, etc.). Dessa forma, é
uma responsabilidade do sin-
dico providenciar a instalagéo,
bem como assegurar o pleno
funcionamento dos sistemas
de protecédo contra raios de
forma a evitar acidentes.

O gestor condominial deve
fazer isso com equipe técnica
(jamais recorra a amadores e
“quebra-galhos”), contratando
empresa especializada para a
realizacdo do servico dentro
do que normatiza a legislagao
municipal, caso haja leis espe-

cificas na cidade em questao.

Apds avaliagdo técnica, € emi-
tido laudo de conformidade
por engenheiros eletricistas,
contendo a ART (Anotacdo de
Responsabilidade  Técnica),
analise de risco, indicacao do
nivel de protegao, certificados
de calibracao, relatério da vis-
toria e medices de continuida-
de e aterramento, bem como
a lista de ndo conformidades

eventualmente encontradas.

E importante que o Sistema
de Protecédo contra Descargas
Elétricas seja verificado perio-
dicamente e, de preferéncia,
antes da temporada de maior
incidéncia de raios. A inspe-
cao do equipamento deve ser
realizada a cada seis meses,
conforme norma da ABNT. Nao
negligencie a seguranca do
seu condominio!

e,
CRG
Engenharia e Arquitetura Ltda.

RODRIGUES
GONCALVES

® Pinturas e Revestimentos
® Instalacoes

® Reformas em geral

e Impermeabilizacao

22290-6302
Eew—2290-8356

Rua José Roberto, 96 / 102- Bonsucesso

- Rio - RJ (Sede Propria)
email: rodrigues.goncalves@ig.com.br
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Empresa ou Industria, a passagem de ar,
antes registrada com se agua fosse deixara de existir,
nao mais onerando sua conta na Cedae. Na verdade,
a valvula permitira uma economia de até 35% nos
custos referentes ‘a agua. Ela funciona blogueando
do ar acumulando nas tubulagbes de
alimentacio dos reservatdrios.

[l parte significativa de até 35%
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O Bloqueador de ar "Blog-Ar",
mundialmente sob o n® MUB002986-8,
fabricado em bronze S-40, atoxico, antioxidante
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a avaliagio do Inmetro. Fabricado e
comercializado desde 1999,
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TEL: (21)

- 1504122

RAMAL 32

Condominio,

Ac instalar a valvula bloqueadora de ar “Blog-ar”
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Cobranca ostensiva de déhitos condominiais
vem diminuindo a inadimpléencia

m abril de 2016, mudan-
Egas na legislacdo possi-

bilitaram maior celeridade
na cobranga de taxas condo-
miniais atrasadas, o que antes
requeria um processo muito
mais demorado que, por sua
vez, contribuia para a manu-
tencao de altos indices de
inadimpléncia, um mal grave
o qual os sindicos precisam
enfrentar em suas gestdes. A
acao de cobranga contra os
devedores nédo entrava direto
na fase executiva, podendo
levar até cinco anos para isso
ocorrer, dependendo do caso.
Com a entrada em vigor do
Novo Cédigo de Processo Ci-
vil o rito de cobranca mudou e
as acbes de cotas em atraso
passaram a ser consideradas
titulos executivos extrajudiciais,
com a citagdo ao conddmi-

no devedor podendo ser feita
por Correio, via carta registra-
da, bastando que o porteiro,
um familiar ou vizinho assine
0 aviso de recebimento. Com
isso, 0 condémino tem até trés
dias para se defender e, caso
contrério, a Justica podera de-
terminar a penhora das contas
bancarias ou do proéprio imével
do inadimplente.

O endurecimento das regras
contribuiram sobremaneira
para um decréscimo dos indi-
ces de inadimpléncia, mesmo
estando o pais atravessando
um mal momento econémico.
Por temer as consequéncias
da divida, muita gente passou
a priorizar o pagamento das
contas condominiais, o que
facilita o trabalho dos sindicos
gue gerenciam esses recursos
para manter o condominio fun-

cionando em equilibrio.

Mais de um ano depois da al-
teracdo no CPC, nos dias de
hoje, os resultados dessa co-
branca mais ostensiva come-
gam a aparecer: 0 numero de
acordos amigaveis firmados
por moradores de edificios re-
sidenciais para pagar cotas de
condominio em atraso na cida-
de Sao Paulo cresceu 13,23%
entre janeiro e julho deste ano,
na comparagao com O mes-
mo periodo de 2016. E o que
informa a Lello, empresa ad-
ministradora de condominios
com filiais na capital paulista,
Grande ABC, interior e litoral
do Estado, com base em um
universo de 2,4 mil condomi-
nios residenciais.

A queda na inadimpléncia foi
sentida na pratica pela sindi-
ca Diana Morais, moradora de

Sao Paulo.
Ja possuo
uma expe-
riéncia  de
cerca de
dez anos sendo sindica tan-
to do meu prédio residencial
quanto de um outro em que
ocupo uma sala comercial e a
mudanca na postura dos con-
déminos é perceptivel. Se ha
uma cobranga mais eficiente,
as pessoas se esforgam mais
para arcar com seus compro-
missos”, avalia.

A realidade expressa na maior
cidade brasileira € uma amos-
tra de um panorama geral que
se delineia em praticamente
todo o resto do pais. A Lello
atribui essa melhora justamen-
te @ mudanca da Lei. “A nova
legislacdo tem sido importante
para o controle da inadimplén-

cia nos condominios. Prédios
com inadimpléncia alta, aci-
ma de 4,5% dos boletos em
aberto ap6s 60 dias, podem
ter dificuldades em pagar suas
contas valendo-se apenas da
arrecadagao mensal ordinaria.
Muitos acabam tendo que usar
o dinheiro do fundo de reserva,
e isso é ruim, porque comega
a faltar recursos para obras de
reforma e modernizagdo no
condominio, o que desvaloriza
o patriménio dos moradores,
que sao seus apartamentos”,
afirma Angélica Arbex, geren-
te de Relacionamento com o
Cliente da Lello Condominios.
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SEGURANCA
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de cisternas e esgotos.
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Lazer para criancas é atrativo forte

em condominios residenciais

ntre os atributos mais valo-
Erizados pelas pessoas que

buscam os edificios resi-
denciais como moradia estao,
em primeiro lugar, a seguranca
e, depois, aspectos relacionados
ao lazer e disponibilidade de es-
pagos para servicos.
Nesse sentido, o contexto recen-
te do crescimento das grandes
cidades, a inegavel criminalida-
de a qual se é exposto em pas-
seios externos e o custo elevado
cobrado em algumas opcodes de
diversao sao fatores que contri-
buem para o fato de equipamen-
tos voltados ao lazer estarem em
alta nos condominios.
Em familias que possuem crian-
cas, ter alternativas de diversao
para os pequenos dentro do pré-
prio condominio sdo um grande
atrativo e podem ser itens deci-
sivos na hora de escolher onde
morar. Aproveitando que no dia
12 de outubro se celebra o Dia
das Criancgas, o Jornal do Sindi-
co lista 5 dicas de como incre-
mentar o lazer voltado ao publi-
co infantil e assim valorizar ainda

mais o condominio! |
Brinquedoteca - E possivel
montar uma sala de brinquedos
com investimentos do proprio
condominio ou com doacobes
dos condoéminos: carrinhos, mi-
niaturas, bonecas, mobiliarios,
jogos ludicos, fantoches, etc. No
mercado, é possivel encontrar
kits com varias modalidades de
brinquedos para diferentes fai-
xas etarias voltados a acervo de
brinquedoteca. E importante que
o sindico possua o inventario de
itens (inclusive os doados) para
manter controle. As criangas
podem levar seus préprios ob-
jetos, desde que ndo oferecam
riscos e figuem aos cuidados do
portador. As chaves do espaco
devem ficar na portaria e serem
retiradas com a assinatura de um
adulto responsavel dentro do ho-
rario de funcionamento.

Salao de Jogos - Este espaco
tem uma proposta um pouco di-
ferente da brinquedoteca, pois
abriga outros tipos de jogos que
agradam nao apenas o publico
infantil, mas também adoles-

centes e adultos, a exemplo do
xadrez, damas, ténis de mesa
(ping-pong), sinuca, air game
(discos), pebolim (totd) ou mesa
para jogos de cartas. O espaco
também pode ser montado a
partir de um investimento inicial
e doagbes, porém o custo, dos
itens aqui € mais elevado. E im-
portante estabelecer regras para
0 acesso, como a proibicao de
bebidas e alimentos que possam
danificar os equipamentos. Pode
ser necessaria estabelecer limi-
tacdo minima de idade.

Playground - Este equipamen-
to deve ser instalado de acordo
com o que estabelece a norma
16071 da ABNT, a qual traz dis-
posicoes gerais também sobre
sua manutengao em areas publi-
cas, escolas, creches e edificios.
O sindico deve possuir um con-
trole de inspecdes diarias, sema-
nais € mensais, para checar se
0s encaixes estdao bem presos
ou oferecem risco de queda, se
ha parafusos soltos ou alguma
estrutura cortante a mostra, etc.
Mediante qualquer problema, o
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zelador deve interditar o brinque-
do imediatamente até a solugao
do entrave. A limitacado maxima
de idade deve ser respeitada,
caso contrario 0 equipamento
pode sofrer avarias e oferecer
riscos a seguranga.

Quadra poliesportiva — Esta é
uma opcao que também agrada
nao apenas aos pequenos, mas
a toda a comunidade condomi-
nial: dos mais jovens aos idosos.
Ter uma quadra no prédio signifi-
ca ter mais espaco para praticar
esporte e atividades fisicas e as-
sim ter mais saude. Com finalida-
de recreativa, esta quadra deve-
ra ter marcacoes que propiciem
a préatica de diferentes esportes:
futebol, volei, basquete, hande-
bol, ténis. Acessorios como re-
des, cestas podem ficar sob a

guarda do condominio enquanto
nao estiverem em uso. Os tipos
de piso variam do concreto ao
asféltico, vinilico ou polipropile-
no.

Piscina infantil - Embora nao
isenta de alguns riscos, sabe-
mos que a piscina ja é uma op-
céo de lazer consagrada para
os dias quentes de verdo, mas
como oferecer este momento as
criancas aumentando a seguran-
ca e prevenindo acidentes sem
abrir mao da diversao? O ideal &
ter uma piscina apropriada para
criangas pequenas no condo-
minio, de menor profundidade
(méaximo de 0,60m). Os acaba-
mentos precisam ser adequados
e seguros, como revestimentos
antiderrapantes, lavaveis e com
inclinacdo suave

CASINHA
PETIT STANDARD
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Calunia, difamacao e injuria:
como o sindico deve reagir

xercer o cargo de sindico
Erequer impor limitagbes

e adotar condutas em
nome do condominio que na
maioria das vezes nao satisfa-
zem atodos e isso significa em
muitas ocasides criar indispo-
sicoes junto aos conddébminos.
Até ai, tudo dentro do espera-
do, uma vez que sabemos que
é impossivel agradar o tempo
todo e em algum momento o
sindico sera alvo de criticas. O
problema passa a existir quan-
do essas ultrapassam o limite
do razoavel e passam a confi-
gurar crimes.
O sindico responde legalmen-
te pelo condominio e pode,
sim, ser cobrado pelas agoes
durante sua gestdo pelos
condéminos. Contudo, essa
prerrogativa ndo deve ser con-
fundida com ataques, insultos
pejorativos ou provocacoes
vexaminosas, sob o risco de
estar incorrendo em crimes

contra a honra. O gestor, por
sua vez, precisa ter conhe-
cimento claro sobre quais
situacbes sao consideradas
abusivas para poder tomar as
providéncias corretas quando
vier a ser vitima.

Muitas vezes, os termos “ca-
lUnia”, “injaria” e “difamacao”
sao erroneamente banaliza-
dos e até mesmo tratados
como sinénimos pelos leigos
para denominar qualquer tipo
de insulto, o que nao é corre-
to juridicamente. O primeiro
passo é reconhecer a dife-
renca entre cada uma dessas
respectivas  situagbes, pois
as trés podem acontecer no
contexto dos condominios —
inclusive simultaneamente — e
demandarao providéncias.
Imaginemos um caso hipoté-
tico em que a sindica Diana
teve uma desavenca com o
morador José durante uma
assembleia em razdo de ques-

tionamentos sobre a presta-
cao de contas de uma obra.
No outro dia, José escreveu
um texto publico no grupo de
whatsapp do condominio no
qual afirmava que a sindica
desviou a quantia de R$ 5 mil
do fundo de obras para sua
prépria conta e que no dia an-
terior, durante a assembleia,
chegou a reunido com odor de
alcool e aparentando estar al-
terada por estar bébada e, por
fim, que ele ndo concordava
com a gestao dela por acre-
ditar que a sindica é burra e
incompetente, além de ladra.

Nesta situacdo simulada te-
mos um exemplo de callnia
(artigo 138 do Cédigo Penal)
quando José acusa Diana de
ter se apropriado de parte do
dinheiro da obra, pois com isso
esta imputando falsamente a
alguém um fato definido como
crime. Em segundo lugar te-
mos uma difamacao (artigo
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139 do Cédigo Penal) ao José
insinuar que a sindica chegou
a reuniao em estado mental
alterado por estar alcoolizada,
visto que assim ele esta fato
ofensivo a reputagdo do indi-
viduo perante a coletividade.
Por fim, tem-se a injuria (artigo
140 do Cédigo Penal) que se
exemplifica quando o morador
atinge a respeitabilidade da
mulher, formulando um juizo
de valor sobre ela ao chama-la
de burra, incapaz e ladra.

Como poderia reagir a ficticia
sindica Joana? E vélido lem-
brar que existe, de acordo
com o artigo 38 do Cédigo Pe-
nal, o prazo de 6 meses para
propor a queixa-crime contra

a pessoa que praticou os cri-
mes de callnia, injuria ou di-
famacao a contar do dia em
que vier, a saber, quem é o
autor do crime, caso contrario
o direito decai. Esse instru-
mento consiste na peca inicial
da acao penal de iniciativa pri-
vada (artigo 30 do Cddigo de
Processo Penal).

Cabe a pessoa ofendida pro-
curar um advogado para en-
trar com essa queixa-crime.
A depender da situacdo, a
vitima pode também requerer
uma acao civel de danos mo-
rais, tendo em vista a humilha-
cao sofrida, o que pode gerar
uma condenagao pecuniaria
que sera fixada pelo juiz.
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Como lidar com a obsolescéncia
das Convencoes antigas

m uma analogia simbdli-
Eca, a Convencao esta para

o condominio edilicio as-
sim como a Constituicao Fede-
ral esta para o pais. A compa-
racao pode parecer simplista,
mas resume o que esses dois
documentos tém em comum:
ambos servem como texto-ba-
se para condutas, tomada de
decisbes, sendo, portanto, a
principal “lei” a ser seguida pe-
los seus respectivos gestores e
comunidade.
Um desafio de muitos condo-
minios que j& possuem pelo
menos duas décadas de fun-
dacao é lidar com a obsoles-
céncia de algumas disposicoes
trazidas em suas Convencoes
originais. Isso se da porque
a atualidade impde questbes
que nao eram relevantes ou se-
quer existiam quando o prédio
foi inaugurado anos atras. Com
isso, surge o desafio de atuali-
zar as regras do jogo mediante
as demandas do momento.
Entretanto, devido a sua gran-
de importancia, ja podemos su-

por que — assim como a Cons-
tituicho — ndo é tdo simples
alterar o que esta previsto na
Convencao condominial, mas
é possivel fazé-lo em alguns
casos. Tais alteracOes podem
se dar de dois modos. E 0 que
explica o advogado Marcos
Barbosa Vasques, pds-gradua-
do em Responsabilidade Civil
Direito do Consumidor e mes-
tre em Direito Publico, militante
na area condominial no Rio de
Janeiro (RJ).

“E possivel alterar toda a Con-
vencao, reescrevendo-a, ou
rerratificar, corrigindo apenas
parte de algum contetdo es-
pecifico. O trabalho é burocra-
tico e exige a consulta de um
técnico, pois o Coddigo Civil
trouxe muitas alteracdes rela-
tivas ao Condominio Edilicio,
revogando parte da lei 4.591,
de 16/12/1964. Recomenda-se
a contratacéo de assessoria ju-
ridica especializada em Direito
Condominial para tanto”, orien-
ta Vasques.

Primeiramente, para se rea-

lizar uma alteracdo de Con-
vengao, € preciso marcar uma
assembleia geral dos condé-
minos (AGE/AGO), com obser-
vancia dos requisitos legais, na
qual fique claramente disposto
que conste no edital de Con-
vocagdo que um dos itens da
pauta é proceder as alteracoes
na Convencao em vigor. Impor-
tante saber: o quérum de apro-
vacao é de, no minimo, 2/3 das
fragOes ideais dos titulares pre-
sentes na assembleia

Neste ponto surge um desafio
que pode tornar o processo de
alteracdo da Convencao con-
dominial um pouco dificil, pois
sabe-se que na maioria dos
condominios €& complicado
reunir grande publico de uma
s6 vez nas reunides. “Nem
sempre é facil de se obter esse
quérum de aprovacao. Por isso
mesmo ha decisbes dos tribu-
nais no sentido de se aprovar
que as Convengbes prevejam
a existéncia de assembleias de
continuagcdo, o que facilitaria,
em muito, a obtencdo desse
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quérum”, esclarece o advoga-
do. Dessa forma, o0 processo
pode ir se dando em etapas.

Sob o ponto de vista burocra-
tico, o advogado Marcos Vas-
ques explica que nao ha “van-
tagens” em rerratificar em vez
de alterar efetivamente todo
o texto da Convencéo, ja que
0 processo de aprovacéo é o
mesmo, ou seja, tem-se a mes-
ma dificuldade de aprovacéo

para ambos objetivos, o que
muda é apenas o trabalho de
releitura em cima do texto origi-
nal: “alterar e rerratificar, no que
diz respeito a uma Convencéo,
exige o mesmo quoérum de
aprovacdo, portanto tém o
mesmo efeito”, afirma. Apods
aprovado, o novo documento
deve ser registrado no Cartério
de Registro de Imoéveis.

Sr Sindico, consulte nossos
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Pets em condominios comerciais

uitas pessoas ja des-
Mcobriam que ter um

animal é ter um com-
panheiro de verdade, além
ser um excelente meio de
afastar a solidao. Estudos
comprovam que eles auxi-
liam na depressao e ajudam
em tratamentos médicos,
tais como os animais de as-
sisténcia emocional e ainda
0s caes guia.
Nosso pais é 0 32 em nUme-
ro de pets no mundo, com
139,3 milhdées de animais,
segundo a Associacao Bra-
sileira da Industria de Produ-
tos para Animais de Estima-
cao (Abinpet).
Assim, muitas empresas
estdo adotando a ideia de
ter um animal de estimacao
dentro da prépria empresa,
com o intuito de ser uma dis-
tracao no dia a dia dos fun-
cionarios.
A pergunta que fica é: os
condominios comerciais po-
dem ter animais de estima-
¢ao nas unidades?
Primeiramente precisa ficar
claro que ter um animal de
estimagdo em uma unidade
€ um direito garantido pela
Constituicao Federal e pelo
Cddigo Civil. Isso nao quer
dizer que vocé possa fazer o
que quiser. Existe um limite

para o exercicio desse direi-
to de propriedade e o limite
€ nao perturbar o sossego,
salde, salubridade ou os
bons costumes.

Sendo assim, nao sendo
animal silvestre e/ou proibi-
do pelo IBAMA, o condomi-
nio ndo pode impedir o con-
doémino de ter um animal de
estimacao, ndo importa o ta-
manho ou o tipo dele. O que
importard sera se ele cabe
no apartamento de forma
a nao prejudicar o animal e
em condicbes de higiene,
desde que nao perturbe ou
coloque em risco 0s demais
moradores.

Criar regras que limitem o
tamanho, porte, racgas, € in-
terferir no direito de proprie-
dade segundo as nossas
leis. O que pode ser limitada
e resolvida é a interferén-
cia nociva desse animal, se
ele é agressivo, se ele late
demais, se esta doente, se
transita solto em areas co-
muns. Caso contrario, a ma-
nutencao dele na unidade
€ exercicio regular de um
direito.

Porém, quando falamos em
empresas em prédios co-
merciais, muitas delas nao
sdo donas da sede, isso
quer dizer, ndo sao donas

da unidade e sim esta ¢ alu-
gada. Nesse sentido, o con-
démino é o proprietario e o
dono da empresa é o inqui-
lino.

Dessa forma, o proprietario
pode escolher para quem
locar o seu imével, em de-
trimento daquele que possui
um animal de estimagao,
por exemplo.

Além disso, por se tratar de
prédio comercial a situa-
¢ao muda de figura, pois o
condominio ndo tem a fina-
lidade de moradia e a per-
missdo ou nao de animais
nos conjuntos dependera
da previsao da Convencao.
Em um prédio residencial,
impedir que alguém tenha
um animal dentro da sua
unidade é inaceitavel, pois
té-lo é exercicio regular do
direito de propriedade. Ja
no prédio comercial, como a
finalidade da edificacao é di-
ferente, as permissdes estao
vinculadas a vontade da co-
letividade. E ainda, no caso
de conjuntos locados, deve-
-se levar em conta a relagao
entre proprietario e inquilino.
Mesmo que o prédio permi-
ta, o proprietario pode optar
em nao locar para alguém
que tenha um pet, isso vale
para o residencial também.

A prerrogativa de escolha do
inquilino é do proprietario,
desde que nao utilize crité-
rios discriminatérios.
Importante, ter um animal
de estimacao é uma tarefa e
tanto, pois o tanto que eles
nos dao de carinho e diver-
sao, também dao de traba-
Iho. Sendo assim, é impres-
cindivel que o animal tenha
abrigo, carinho e os cuida-
dos necessarios.

No caso de uma empresa,
pelo fato de muitas vezes nao
funcionar no fim de semana,
€ importante que alguém o
leve para casa. Algumas em-
presas, inclusive, optam por
um rodizio entre os funciona-
rios interessados.

Sendo assim, ter um animal

num condominio comercial
€ possivel desde que seja
previsto na Convencéo, sal-
VO caes guias e animais de
suporte emocional que tém
transito livre em prédios co-
merciais independente do
regramento. O importante
é ficar atento as regras do
condominio para que o seu
animal ndo seja uma “dor de
cabecga” para os vizinhos e,
a partir dai, é s6 aproveitar!

*Rodrigo Karpat, especialista
em direito imobiliario e questoes
condominiais. Coordenador de
Direito Condominial na Comis-
séo Especial de Direito Imobi-
liario da OAB-SP e Membro da
Comissao Especial de Direito
Imobilidrio da OAB Nacional.
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