ISITTA

REFO_RMAS PREDIAIS
SOLUCOES PARA CONDOMINIOS

\\ Fa,f?hadas

R mpermeablllzagoes

S-S

= Pinturas
Hldraullca e Elétrica
\_

- ' _,\\A.
S Manutengao e

Reformas\}'em Gera!

ORCAMENTO GRATIS
96448-4463
3254-4467

sittareformasprediais.com.br

Distribuigdo Gratuita

JornalwSindieo

Ano 27 - Edicao 326 - Dezembro de 2021

Valorizando
seu Imovel!

‘T\Ilel

Reforma e Manutem;ao

JRecuperacdo de fachadas
~Pinturas em geral
“lmpermeabilizagao

Parcelamos a sua obra!

(21) 3529-7770
(21) 96433-7079

www.m2el.com.br
contato@m2el.com.br
Rua Manuel Alves 118 - Cachambi R)

- Rio de Janeiro

www.jornaldosindico.com.br/riodejaneiro | email: riodejaneiro@jornaldosindico.com.br

0 ano de 2021 foi repleto de dificuldades,
mas, ao olharmos para trés, precisamos
agradecer a sorte de termas juntos, conseguido
superar os dias mais dificeis com garra e fé.

Aos nossaos Clientes, Parceiros e Amigos,
desejamos um ano de prosperidade,
com muita satide e realizagies!

Que venha 2022!
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Hidrometro unico: Cobranga
de agua por consumo
presumido é ilegal

Uniformizagao de
colaboradores transmite mais
profissionalismo e seguranga

Abuso de velocidade
deve ser coibido em vias
internas do condominio

Vazamentos no condominio:
reconhega sinais de um
encanamento falho
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NossA MENSAGEM

Omés de dezembro chega
trazendo novos planos e
perspectivas. Apo6s atra-
vessar mais um ano dificil en-
frentando uma pandemia devas-
tadora, hoje temos, enfim, um
vislumbre de tempos melhores.
Apds quase dois anos de perdas
humanas e prejuizos materiais
imensuraveis, conseguimos ago-
ra com o avanco da vacinacao
e diminuicdo de casos e Obitos
pela Covid-19 pensar em termos
uma vida mais préxima da normal
em 2022.

A rotina dos condominios mudou
drasticamente nos Ultimos tem-
pos. Precisamos nos adaptar a
frieza do distanciamento, fecha-
MOS NOSSOS espacos coletivos,
impusemos regras de convivén-
cia, protocolos sanitarios, etc.
Como sempre, as mudancgas

causam desconforto e criticas,
mas sem duvidas houve firmeza
por parte dos gestores na hora de
conduzir atitudes pensando no
bem maior da coletividade.
Grandes licbes serdo tiradas
desses tempos de crise. Pacién-
cia, resiliéncia, solidariedade e
também esperanga. Chegamos
agora ao fim de 2021 um pouco
mais leves, pois certamente o
que havia de pior ja passou. Ago-
ra é hora de olharmos para frente
e fazer planos para 2022.

Quais sao os pontos positivos e
negativos do seu condominio?
Em que ele precisa melhorar?
Para alguns, a caréncia principal
¢ estrutural, o que demanda pla-
nejamento financeiro para obras
de melhoramentos ou manuten-
cbes essenciais. Noutros casos,
o problema é a inadimpléncia —

questdo que aumentou bastante
durante a pandemia — entao de-
ve-se pensar estratégias de co-
branca.

Se o seu condominio faz parte do
seleto grupo que estd com tudo
em dia, manutengoes, caixa, con-
tas, talvez seja a hora de pensar
em como investir para torna-lo
mais sustentavel. Ja pensou em
investir em energia solar? Siste-
ma de reuso de aguas pluviais?
Essas e outras iniciativas séo te-
mas frequentes no Jornal do Sin-
dico.

Nosso veiculo de comunicagao
é especialista no universo dos
condominios e melhor amigo
dos sindicos, sempre auxiliando
na tomada de decisbes e forne-
cendo informacédo de qualidade
atualizada. Aqui vocé encontra
os contatos dos melhores forne-

cedores para tudo o que o seu
condominio precisa. Conte com
o Jornal do Sindico para uma me-
Ihor gestao em 2022!

Tenham todos um excelente Natal
e préspero Ano Novo!

INDICADORES ECONOMICOS

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

i 3 ; * TR — Taxa Referencial; ** Débitos Federais; *** Unidade Padrdo de Capital; (1)
Poupanca antiga (1) | (%) | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 4,07 6,17 Rendimento no 1° dia do més sequinte, para depésitos até 03/05/12; (2) Rendimento
Poupanga (2) (o) | 01159 | 2446 2,446 136 | 1,84 no primeiro dia do més sequinte para depdsitos a partir de 04/05/2012 — MP n° 567,
TR* (%) | 0,000 0,000 0,000 0,00 0,00 de 03/05/2012. (3) Crédito no dia 10 do més seguinte (TR + juros de 3 % ao ano).
TILP (%) | 03763 | 04111 | 041N 3,08 4,68 (4) Juro pela Taxa Selic para pagamentos de débitos federais em atraso — no més do
FGTS (3) (%) | 02466 0,2466 0,2466 5 1,99 3,00 pagamento, a taxa é de 1%; (5) Sdo duas faixas salariais minimas, com vigéncia a par-
SELIC- Déb Fed (4) | (%) 0,28 0,36 0,36 0,42 2,50 2,98 tir deste més: RS 905 (para domésticos, agropecudrios, ascensoristas, motoboys) e RS
UPC *+* %) 2354 92354 9354 9354 0,00 0,00 920 (para operadores de mdquinas, carteiros, cabeleireiros, trabalhadores de turismo,
- — : : : i telemarketing); (6) Extinta pela Medida Provisoria n® 1973/67, de 27/10/00 — iltimo
Saldrio Minimo (RS)| 1.100 1.100 1.100 1.100 5,26 5,26 ; e ; h -
valor: R$ 1,0641; BTN + TR cheia — suprimido por ser titulo extinto pela Lei n° 8.177,
Saldrio Minimo SP (5) | (RS | 1.163,55 | 1.163,55 | 1.163,55 | 1.16355 | - - de 01/03/1991, embora ainda existam alguns em circulagdo.
UFIR (6) (RS) - - - - - - Fonte: Folha Online, Valor Econdmico.
EE——
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DECORAGAD ror recago |

Decoracao natalina coloca

condominio em clima

ezembro € um més de
Dcelebrag()es e, seja de

maneira mais discreta ou
exuberante, quase todo mundo
gosta de ornamentar o ambien-
te onde se convive. Trazer um
pouquinho de decoracéo na-
talina significa trazer pra perto
de si também a esperanca por
dias melhores e a satisfacao
em celebrar os festejos de fim
de ano.
Nos condominios, o investi-
mento em decoracdo natalina é
variavel a depender do porte de
cada edificacao, bem como do
interesse dos moradores, visto
gue nem sempre isso € uma
prioridade. Entretanto, convém
ressaltar que alguns aspectos
devem ser observados no que
se refere a seguranga e quali-
dade dos enfeites adquiridos e
instalados.
A primeira orientacdo a ser
seguida é evitar a compra de
materiais falsificados ou de

procedéncia duvidosa. Ainda
que esses possuam um custo
bastante atrativo, eles podem
conter armadilhas. Além de ofe-
recerem geralmente qualidade
e durabilidade inferiores, esses
produtos podem conter parti-
culas ou tinturas téxicas, com
metais pesados, que podem
fazer mal salde humana e tam-
bém de animais domésticos.

Deve-se dar preferéncia a itens
que contenham o selo do In-
metro (Instituto Nacional de
Metrologia, Qualidade e Tecno-
logia) e atentar para o acondi-
cionamento apos o uso confor-
me orientacbes do fabricante,
afinal o que queremos é que
os enfeites durem varios fins de
ano sem precisar reinvestir e,
para isso, necessitam boa con-
servacdo. Todos os materiais
decorativos costumam ser al-
tamente inflamaveis e, por isso,
devem ser mantidos - seja
quando em uso ou guardados

—longe de fonte de calor.

No que se refere a decoracao
luminosa, a Abracopel (Asso-
ciacao Brasileira de Conscienti-
zacao para os Perigos da Eletri-
cidade) traz dicas especificas:
evitar reparos e emendas, evi-
tar conexdes ou “T” (coloque
os enfeites diretamente nas
tomadas préximas ao ponto de
utilizacéo), ngo utilizar as toma-
das de ambientes como lavan-
derias, banheiros, varandas e
outros locais que possam ser
molhados, em areas externas
usar apenas produtos apropria-
dos para este fim (fiacao prote-
gida para chuva).

De olho na conta de luz

De acordo com o IBGE, o preco
da energia elétrica acumulou
aproximadamente 25% de au-
mento em 2021, sendo que em
algumas cidades esta variagédo
foi ainda maior. Em decorréncia
da atual crise hidrica (e risco de
apagao), a qual o pais atraves-
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sa, 0S consecutivos reajustes
da tarifa na conta de luz devem
deixar o custo por um fim de
ano “colorido” e ornamentado
mais salgado.

Dessa maneira, alguns ajustes
e adaptacoes na decoracao na-
talina sdo recomendados a fim
de néo extrapolar no consumo
de energia. A primeira dica é
apostar preferencialmente nos
enfeites que ndo precisam de
eletricidade: arvore de natal

de fim de ano

com bolas coloridas e pendu-
ricalhos, guirlandas natalinas,
miniaturas de Papai Noel e ou-
tros enfeites tematicos.

Para quem ndo abre mao das
tradicionais luzes e pisca-pis-
cas, uma alternativa é delimitar
um nUmero restrito de horas
para o funcionamento. Por
exemplo, ao invés de deixar as
lampadas funcionando toda a
noite até o amanhecer, apenas
ligar das 20h as 22h.
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SEGURAN GA Por Redagao |

Abuso de velocidade deve ser c,oi_hido
dominio

em vias internas do con

m dos problemas que afe-
l 'tam o cotidiano nos gran-

des centros urbanos é o
volume crescente de veiculos
motorizados. Tal como um reflexo
do que ha no mundo externo, os
condominios residenciais expres-
sam essa realidade, contando
com um ndmero cada vez maior
de carros, caminhonetes, motos,
etc. Paradoxalmente, o espaco
fisico para viabilizar a mobilidade
é reduzido, o que torna 0 manejo
de estacionamentos e vias inter-
nas um grande desafio.
Em grandes condominios, os per-
cursos internos se assemelham a
ruas de uma verdadeira cidade,
com pavimentagao propria, sina-
lizagéo e, eventualmente, obsta-
culos. Como tal, os condutores
devem obedecer as normas para
dirigir com seguranca e nao ofer-
tar riscos aos demais moradores.
Contudo, o que frequentemente é
constatado é o abuso de veloci-
dade dentro do perimetro interno
de condominios, o que acarreta

perigos, além de infringir leis.
Embora sejam propriedades pri-
vadas, os condominios estao
submetidos a aplicagdo do Co-
digo de Transito Brasileiro (CTB),
além das normas especificas de
suas Convencdes e Regulamen-
tos Internos. De acordo com o
CTB, “sao consideradas vias
terrestres as praias abertas a cir-
culacao publica, as vias internas
pertencentes aos condominios
constituidos por unidades autoé-
nomas e as vias e areas de esta-
cionamento de estabelecimentos
privados de uso coletivo”. Todos
esses espagos sao sujeitos, por-
tanto, a legislagao nacional.

Em sendo uma via de transito in-
terna, as vias condominiais (tipo
locais) tém como velocidade ma-
xima permitida 30 km/h. Entretan-
to, ha de se observar a particula-
ridade de edificagbes pequenas,
com espago restrito, poucas va-
gas e veiculos, onde ha apenas a
via da classe particular, o limite é
de 10 km/h a 20 km/h.

Evitar excessos — A educacéo e
conscientizacdo dos moradores
é, inicialmente a postura mais in-
dicada para se coibir o abuso de
velocidade em veiculos motoriza-
dos. E preciso esclarecer, primei-
ramente, os grandes riscos hu-
manos que essa pratica acarreta:
atropelamentos, sobretudo de
criangas que costumam brincar
livremente pelas areas comuns.
Em seguida, riscos patrimoniais:
choque contra outros veiculos ou
contra estruturas do préprio pré-
dio, causando prejuizos.

A primeira abordagem junto aos
moradores deve ser sempre pe-
dagdgica e, para isso, é Util a dis-
tribuicdo de folhetos, manuais, in-
formagdes em quadros de avisos
ou campanhas pelos meios de
comunicagao disponiveis. Persis-
tindo as infragoes, é hora de partir
para agoes mais interventivas. No
ambito das vias de transito, além
de toda a sinalizacdo conforme
ordena o CTB, é possivel instalar
redutores de velocidade em pon-
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tos estratégicos e até mesmo ra-
dares. O circuito de cameras com
a finalidade de identificacdo dos
infratores também ajuda a inibir
os atos.

Em Ultima instancia, € necessario
aplicar penalidades pecuniarias.
E importante deixar claro que o
sindico ndo possui a prerrogativa
de aplicar multas de transito. O

que ele pode fazer, na verdade, €
aplicar uma multa que esteja pre-
vista em Convengao para aqueles
conddéminos que descumprirem
determinada regra. Portanto, a
infracdo de transito, para rece-
ber uma multa condominial, deve
constar no rol de penalidades na
Convencao e Regimento interno
do prédio.

Sr.(a) @@m@mmda automacao
atuamos nos segumtes abaixo:

7mesenga:
«Cancela

Qualidade €M

CONTROLE
DE ACESSO

Atendimento

«-Cerca eletrica
. Sonorizagéo

so, 795 - Gr. 206
- Cep: 22730-000

PABX: (21) 2179-4499

Jornal « Sindico

NOSSO OBJETIVO E ATENDER AS
NECESSIDADES DE SEU CONDOMINIO

ADMINISTRAR SEU COI{DOMiNIO VAI FICAR MAIS FACIL
Assinando o JORNAL DO SINDICO vocé recebe no sev endereco,

0 mais completo veiculo de comunicacéio na drea condominial.
ASSINE AGORA!
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Distribuigdo Gratuita
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CALOR ATRAI CUPINS

O aumento da temperatura na estagcao
mais quente do ano traz um inconve-
niente relacionado a maior proliferagao
de insetos. Entre esses, destaca-se o
cupim, uma vez que tais animais tém
habitos que se beneficiam do calor e
umidade para favorecer periodos de
acasalamento. Assim como as abe-
Ihas, os cupins se organizam em uma
sociedade com operarios, soldados,
reis e rainhas, onde cada membro de-
sempenha uma funcao especifica. O
alimento base destes insetos € a celu-
lose, substancia presente na madeira,
fato que pode acarretar uma série de
problemas, caso a proliferacao deles
fuja do controle.

Troncos de arvores (que podem vir a
tombar), moveis, portas, paredes, for-
ros, rodapés, estruturas de madeira...
Tudo em que ha celulose pode ser
atrativo para uma infestacéo de cupins,

resultando em sérios prejuizos patri-
moniais ao condominio. Além disso,
em alguns casos, ha riscos de aciden-
tes decorrente da instalacdo de col6-
nias de cupins. Para evitar problemas,
remédios caseiros ndo sdo o ideal. E
fundamental acionar uma equipe de
dedetizacado profissional. Ademais, é
importante manter cuidados preventi-
vos, cuidando da limpeza, ndo acumu-
lando entulhos e papéis.

PRESO NO ELEVADOR

No ambito do condominio, a melhor
maneira de evitar incidentes é zelar
pela manutencdo regular dos seus
equipamentos. Mesmo assim, nin-
guém esta isento de passar por impre-
vistos. Dessa forma, é importante que
todos os conddminos e funcionarios
sejam orientados sobre como proce-
der em casos emergenciais, a exemplo
do elevador ficar preso. Esse tipo de
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problema é algo que assusta a maio-
ria das pessoas, mas com calma e fa-
zendo os passos adequados é simples
de se resolver. A primeira atitude a se
tomar é manter a calma e, se estiver
acompanhado, procurar acalmar tam-
bém esta pessoa.

Instintivamente, a primeira reacéo de
algumas pessoas ao se depararem
com o elevador enguicado é tentar
abrir a porta. Isso nao deve ser feito,
pois pode acabar provocando aciden-
tes. Em vez de tentar abrir a porta ou o
teto, o mais correto é acionar o alarme
ou utilizar o interfone para contatar a
portaria. Nao havendo interfone, deve-
se tentar usar o celular para telefonar
para pedir ajuda a alguém, de prefe-
réncia o sindico ou algum funcionario,
mas também é valido ligar para algum
vizinho ou parente. Nem o sindico,
nem porteiros ou zeladores estdo ha-
bilitados para fazerem o resgate. Eles
devem acionar o pedido de ajuda a
equipe especializada, seja os bombei-
ros ou empresa de manutencao.

ASSEMBLEIA RESOLUTIVA

A assembleia do condominio é o espa-
¢o aberto para o debate entre adminis-
tracdo e moradores em busca de con-
senso para deliberacoes pertinentes a
rotina coletiva. Este evento consiste na
reuniao de varios individuos com pen-
samentos diversos, muito facilmente o
debate saudavel se transforma em dis-

cussao negativa e improdutiva, caso
a reuniao nao seja bem conduzida.
Portanto, torna-se um desafio impor-
tante transformar este espaco de dis-
cussao em um encontro produtivo e,
de fato, resolutivo. O primeiro passo
€ estabelecer uma pauta ja no ato de
convocagao com Os assuntos que
serdo tratados na assembleia.
Deve-se evitar o topico “assuntos di-
versos”, pois a falta de objetividade
abre espaco para que a discussao
se disperse. Também é interessante
estabelecer previamente qual sera a
duragéo daquela reuniao a fim de oti-
mizar o tempo oferecido nas pautas
pré-estabelecidas apenas. Procura-
coes: logo no inicio da assembleia,
0 presidente deve recolher com os
representantes de ausentes as pro-
curagOes para anexa-las a lista de
presentes. Lembre-se que a lista de
presentes deve ser preenchida no
inicio da reunido e anexada a ata da
assembleia correspondente, no Livro
de Atas do condominio. Se esse mo-
mento ficar para o final, pode ser que
alguém esqueca de ser registrado.
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Sindico pode tirar ferias?

V4

chegado o més de de-
Ezembro e, com a apro-

ximacao do fim do ano,
muita gente se prepara para
fazer uma pausa das suas
atividades, descansar, fazer
uma viagem com a familia. O
sindico, assim como qualquer
outra pessoa, também tem
seu direito a repouso e lazer,
entdo como fica o condominio
quando ele precisa sair em re-
cesso?
Em primeiro lugar, convém
relembrar que o sindico mo-
rador, diferentemente do sin-
dico profissional, ndo possui
vinculo empregaticio com o
condominio, portanto suas
férias ndo sao remuneradas
e ndo precisam necessaria-
mente estarem previstas. Ja o
sindico que é contratado, este
sim possui um contrato o qual
estipula regras previstas pelas
leis trabalhistas, o que deve
ser obedecido.

Para o sindico morador viabi-
lizar seu periodo de descanso
€ preciso apenas um pouco
de organizagdo para, prefe-
rencialmente, ndo se ausentar
em um momento turbulento
ou com muitas pendéncias a
resolver. OQutro ponto a se ob-
servar é repassar ao substituto
a autoridade sobre as respon-
sabilidades do condominio.
Para isso, deve-se checar o
que dispde a Convencao:
algumas indicam o subsin-
dico, outras o presidente do
conselho fiscal ou conselho
consultivo como pessoa que
ocupa as atribuicbes de ges-
tor do condominio na ausén-
cia temporaria do sindico.
Durante o exercicio do cargo,
convenciona-se ser justo que
0 substituto receba o mesmo
beneficio do qual goza o sin-
dico, seja a isencdo da taxa
condominial ou pagamento
de pro labore.

Ao transferir seu cargo tem-
porariamente, além de comu-
nicar a administradora bem
como os condéminos de sua
auséncia, o sindico deve colo-
car o substituto a par detudo o
que deve ser feito no periodo:
contas a pagar, agendamento
de manutencbes, caso haja
alguma assembleia agendada
e todas as demais pendéncias
que possam estar previstas.
Também é importante deixar
uma lista com contatos de
emergéncias para contornar
problemas em equipamentos
e estruturas que demandem
rapida intervengao.

E desnecessario, portanto,
ressaltar que nao é viavel que
sindico e subsindico ou en-
tdo sindico e presidente de
conselho tirem férias simulta-
neamente. Deve-se entrar em
consenso para que pelo me-
nos um dos dois esteja dispo-
nivel para assumir o posto de

Anuncle no Jornal do Slndlco T (21) 2210-2902 |

administrador, ja que o con-
dominio nao pode ficar sem
sindico.

Em segunda analise, a mes-
ma cautela deve ser toma-
da em relagao as férias de
zeladores e gerentes, caso
0 condominio o0s possua.
Preferencialmente, as férias
desses profissionais nao de-

vem coincidir com o recesso
do sindico, ja que esses sao
trabalhadores que enten-
dem intimamente a rotina do
condominio e sdo capazes
de resolver muitas coisas na
auséncia do sindico. E mais
cuidadoso aguardar o retor-
no do sindico para que eles
saiam de férias.
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oinstalar a valvula bloqueadora de ar “Blog-ar”

apés o hidrédmetro no seu Condominio,

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 4gua. Ela funciona bloqueando
do ar acumulando nas tubulagoes de
alimentagédo dos reservatorios.

NAO ESQUECA

O Bloqueador de ar “Blog-Ar", é patenteado
mundialmente sob o n® MU8002986-8,
fabricado em bronze S-40, atdxico, antioxidante
e inquebravel. Produto patenteado e submetido
a avaliagao do Inmetro. Fabricado e
comercializado desde 1999.

parte significativa de até 35%
da sua conta dagua ¢ AR
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Hidrometro unico: Gobranca de agua
por consumo presumido e ilegal

mbora a individualiza-
Egéo dos hidrébmetros seja

uma tendéncia na atual
construcgao civil e os novos em-
preendimentos ja sejam entre-
gues neste modelo, sabemos
gue uma grande quantidade
de imdveis mais antigos ainda
possui um sistema de cobran-
¢a que possui hidrémetro Uni-
€O, 0 que acarreta algumas di-
ficuldades na hora de dividir os
custos entre os contribuintes.
Uma dessas é a chamada mo-
dalidade de cobranca por con-
sumo presumido na qual se
multiplica a tarifa minima pela
quantidade de unidades do
condominio. Entretanto, este
método de afericdo ja nao é
considerado legal, sendo o
correto fazé-lo pelo consumo
real.
Este fato levou a 62 Turma Civel
do Tribunal de Justica do Distri-

to Federal e Territérios a man-
ter sentenca que condenou a
Companhia de Saneamento
Ambiental do Distrito Federal
(CAESB) e declarou como ile-
gal a tal medicao de consumo
de agua. Diante disso, a presta-
dora de servico foi condenada
a devolver os valores cobrados
de forma indevida.

Autor da acéo judicial, o con-
dominio em questdo narrou
que suas unidades residenciais
possuem apenas um unico hi-
drobmetro e que, com base em
lei anterior, a Caesb efetuava a
medicdo e cobranca da tarifa
de aguas e esgoto, de forma
presumida, multiplicando a ta-
rifa minima pelo nimero de uni-
dades residenciais.

No entanto, alega-se que a le-
gislacao que permitia esse tipo
de cobranca foi revogada e que
conforme entendimento atua-

lizado do Superior Tribunal de
Justica (STJ), a medicdo deve
ser realizada pelo consumo
real. Como a ré (CAESB) con-
tinuou efetuando o célculo por
multiplicagdo, requereu que a
medida fosse declarada ilicita e
que os valores cobrados inde-
vidamente fossem devolvidos.
Por sua vez, a Caesb defende
que nao cometeu ilegalidade,
pois 0 método de medicao e
cobranga aplicado possui res-
paldo em legislagdo especifica.
Assim, requereu a improcedén-
cia dos pedidos.

Todavia, ao proferir a sentenca,
0 juiz da 12 Vara Civel de Aguas
Claras explicou que o caso se
enquadra em julgamento pro-
ferido pelo STJ, que fixou o
entendimento de ser ilegal “a
cobranga de tarifa de dgua no
valor do consumo minimo mul-
tiplicado pelo nimero de eco-

nomias existentes no imdvel,
quando houver Unico hidréme-
tro no local”’. Assim, declarou
a ilegalidade da cobranca de
forma presumida e determinou
a devolucéo de valores pagos
indevidamente.

Ambas as partes recorreram: a
Caesb reforcou seus argumen-
tos de defesa para que a sen-
tenca fosse reformada e o con-
dominio argumentou para que
a devolucao dos valores pagos
indevidamente ocorresse em
dobro. Contudo, os desem-
bargadores entenderam que a

sentencga deveria ser mantida e
concluiram: “A cobranca de ta-
rifa de &gua no valor do consu-
mo minimo, multiplicado pelo
nimero de economias existen-
tes no condominio edilicio que
possui um Unico hidrémetro,
é ilegal. A cobranca deve ob-
servar o consumo real aferido
(Tema 414 do e. STJ).” Contra
a decisao da Turma, a Caesb
apresentou outro recurso (em-
bargos de declaracéo), que foi
rejeitado pelo Colegiado, por
unanimidade.
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Uniformizacao de colaboradores transmite

xiste uma maxima popu-
Elar a qual afirma que “a

primeira impressao é a
que fica”. No que se refere ao
ambiente condominial, sem
duvidas, isso diz respeito,
dentre outros fatores, a varios
aspectos estéticos e com-
portamentais de quem nos
recebe na portaria, desde a
vestimenta que esta trajando
até o seu gestual e forma de
se comunicar.
A questdo da adequacao da
indumentaria nao se restringe
aos porteiros apenas, mas
também aos demais funcio-
narios: zeladores, trabalha-
dores de servicos gerais, Vi-
gilantes, etc. O que transmite
melhor imagem de seguran-
¢a, profissionalismo e credi-
bilidade: um funcionario ves-
tindo suas roupas pessoais,
com um calgado qualquer (as
vezes um chinelo) ou aquele
que veste o uniforme padrao

com a identificagdo do edifi-
cio em que trabalha?

Esta reflexdo nos coloca dian-
te da importancia do unifor-
me no ambiente laboral. Em-
bora ele nao seja obrigatério
por lei e, portanto, nao exigi-
do em muitos condominios,
ha aqueles que priorizam o
uso de roupas personaliza-
das por seus colaboradores
como forma de promover
mais seguranga, conforto,
identificagao do funcionario e
do prédio, transmitindo uma
imagem de mais organizacao
e profissionalismo.
Obrigatoriedade e forneci-
mento — Cabe ressaltar que,
quando obrigatéria a utiliza-
cao diaria de uniforme duran-
te expediente, a disponibiliza-
¢ao desse item passa a ser
um Onus do empregador. E
valido lembrar que o uniforme
deve ser fornecido completo,
ou seja, com todas as pecas

necessarias para o trabalha-
dor desempenhar suas fun-
coes.

E vedado incumbir ao empre-
gado o dever de arcar com
quaisquer pegas de vestua-
rio que sejam consideradas
obrigatérias. Por exemplo, se
o condominio exige calga, ca-
misa e gravata deve entregar
os 3 itens. Nao pode fornecer
apenas a calca e a camisa e
solicitar que o empregado ve-
nha de gravata.

Outro ponto a ser destacado
é a quantidade de pecas. Sa-
bemos que roupas e acesso-
rios sofrem desgaste natural
e também precisam ser conti-
nuamente higienizadas. A de-
pender da cidade e regiao, a
frequéncia de lavagem pode
necessitar ser maior. Isso
deve ser ponderado na hora
do fornecimento do uniforme,
de forma a prover pecgas su-
ficientes para garantir que o
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mais profissionalismo e seguranca

funcionario tenha condigdes
de realizar 0 asseio.

Deveres do colaborador — Ci-
tadas as obrigacbes do pa-
trdo, é preciso ressaltar tam-
bém as responsabilidades do
empregado no trato de seus
uniformes. ApOs receber as
pecas, a lavagem e manuten-
cao delas passa a ser de sua
alcada e ele deve zelar para
manté-las em perfeito esta-
do de conservacgao, limpas e
passadas.

Além disso, deve-se lembrar
que o uniforme é de uso ex-
clusivo em ambiente de tra-
balho, ndo podendo o fun-
cionario usar essa vestimenta
em outras ocasides. Ao ser
desligado do cargo, princi-
palmente por uma questao
de seguranca, 0 emprega-
do deve entregar seus uni-
formes, uma vez que esses
servem como identificacao
do condominio, facilitando o
acesso a este.

CASINHA
PETIT STANDARD

'Rodovia Washington Luiz, 1375 - RJ
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BEM-=-ESTAR ror Redagio com Assessorial
Bicicleta compartilhada € nova tendencia
em segmento condominial

udam-se os tempos,
M mudam-se os habi-

tos. E sabido que as
necessidades individuais na-
turalmente se modificam de
acordo com as mudancgas que
vao ocorrendo na sociedade.
Exemplo disso sao as novas
tendéncias no que diz respeito
a mobilidade. Com exigéncias
por maior sustentabilidade,
menos impacto ambiental e
também menor custo, cresce a
demanda por veiculos ecologi-
camente corretos e mais gente
esta abrindo mao do proprio
carro em nome do uso de um
transporte alternativo.
Foi especificamente no con-
texto a partir da pandemia de
Covid-19 que assistimos a um
verdadeiro “boom” das bicicle-
tas, pela possibilidade de “fu-
gir” das aglomeragdes. O que
ja vinha sendo uma tendéncia
forte nas cidades, agora se
consolida como grande pro-

cura. De acordo com a Asso-
ciacdo Brasileira do Setor de
Bicicletas (Alianca Bike), em
meados de 2020 (entre os
meses de junho e julho), regis-
trou-se um aumento de 118%
das vendas desse item em
comparagdo com O mesmo
periodo de 2019.

Os atrativos para o uso da bi-
cicleta sao varios: além de ser
utilizar um meio de transporte
nao poluente, barato e flexivel,
que dribla os grandes conges-
tionamentos urbanos, o ato
de pedalar traz grandes bene-
ficios a salde e pode ser um
reforco ao sistema imunolégi-
co. E com este apelo que vem
surgindo uma nova tendéncia
no segmento condominial: as
bicicletas compartilhadas.
Iniciativa inovadora - Assim
como vieram 0s minimerca-
dos, aideia é ofertar um servico
a mais ao condémino propor-
cionando comodidade e prati-

cidade na hora de ter acesso
a uma bike, sem precisar ne-
cessariamente adquirir uma.
A iniciativa, que ja é bastante
popular em varios paises, tem
adeptos no Brasil, em algumas
cidades, onde os bicicletarios
coletivos geralmente ficam em
parques ou avenidas. Com o
maior interesse da populagéao,
o intuito agora € levar isso para
mais perto, fazendo com que o
usudrio ja possa ter acesso a
uma bicicleta no préprio con-
dominio.

A WKoerich, construtora cata-
rinense vem desenvolvendo
projetos diferenciados, atre-
lando produtos e servicos em
seus empreendimentos, € uma
das pioneiras na regiao a dis-
ponibilizar esse tipo de como-
didade para o novo perfil de
consumidor pés-pandemia. O
sistema de bicicletas compar-
tilhadas j& esta disponivel em
trés condominios residenciais
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e dois empreendimentos da
hotelaria com assinatura da
empresa.

“A sistematica integra nossos
projetos ha alguns anos, nao
apenas pelo ineditismo, mas
por termos a compreensao de
que precisamos desenvolver
possibilidades que contribuam
para o avanco das cidades.
Além da adocédo de espacos
publicos, que geram engaja-

temos que pensar e propor
acoes sustentaveis também
para os moradores”, comenta
Sabrina Petermann, gerente
de marketing da WHKoerich.
Segundo a construtora, a ini-
ciativa foi tao bem aceita que
todos os novos empreendi-
mentos estdo sendo projeta-
dos com o sistema de bicicle-
tas compartilhadas
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MANUTENGAO ror Redasio |
Vazamentos no condominio: reconheca
sinais de um encanamento falho

océ sabia que aproxi-
Vmadamente de cada

100 litros de &agua
que é tratada para se tornar
potavel, quase 40 nao sao
efetivamente consumidos,
mas sim perdidos devido
a “escapes”, como vaza-
mento nas redes, além de
fraudes e erros de afericao.
E o que estima um levan-
tamento feito pelo Instituto
Trata Brasil e pela Water.org
e divulgado em junho deste
ano, o qual demonstra que
o desperdicio de agua au-
mentou pelo terceiro ano
seguido no Brasil.
Nos condominios, o vaza-
mento hidraulico pode ser
um problema silencioso
e, quando vem a ser des-
coberto, ja se apresenta
com grandes prejuizos e
complicacdes. Portanto, é
importante que sindicos e
conddbminos estejam aten-
tos aos sinais de possiveis
infiltracdes:
Despesa aumenta — a con-
ta ndo estd batendo com

0 consumo? Se vocé esta
notou uma mudangca no
padrdo das cobrancgas que
nao é compativel com o
que vem sendo gasto de
agua é porque algo esta er-
rado. Esta agua pode estar
vazando para um local des-
conhecido.

Paredes — é importante es-
tar atento a aparéncia das
paredes, pois o problema
pode estar através delas.
Sinais de umidade ao sim-
ples toque podem ser uma
dica. Além disso, indicios
de mofo, alteracdo na co-
loracdo, bolhas, manchas,
descamacao da pintura,
“embarrigamento” sao for-
tes achados que apontam
para vazamentos.

Goteiras — As mesmas alte-
racoes de cor, bolor e pin-
tura das paredes se aplicar
aos forros e tetos. Aqui,
entretanto, por acado gravi-
tacional temos um outro si-
nal bastante especifico: as
goteiras. Em casos de tetos
de gesso, corre-se 0 risco,

inclusive de descolamento
de placas, devido a umida-
de excessiva.

Piso — um sinal mais grave
que pode ocorrer € o afun-
damento do piso e, quando
isso ocorrer, providéncias
devem ser agilmente toma-
das. E preciso lembrar que
vazamentos hidraulicos
podem comprometer seria-
mente estruturas vitais para
a edificacdo, quando nao
consertados brevemente,
além do prejuizo e desper-
dicio gerados.

Objetos domésticos — Em
caso de vazamento, é pro-
vavel que o condbémino
note também alteracdes em
alguns itens presentes na
sua propria casa, a exem-
plo de cortinas Umidas ou ja
mofadas, moéveis mofados,
tapetes e carpetes Umidos.
O cheiro dos ambientes, de
modo geral, é alterado.

E valido lembrar que os
condominios  geralmente
sao compostos por dois
tipos de sistemas de tubu-
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lacbes: um vertical (que
distribui 4gua no prédio) e
um horizontal (este conduz
a agua do sistema vertical
para o interior das unida-
des). De mesma manei-
ra, os sistemas de esgoto
possuem ramais analogos,
tanto verticais quanto hori-
zontais.

Assim, pressupbe-se que

sinais de vazamento nas pa-
redes sugerem alteracdes
no sistema vertical (respon-
sabilidade do condominio),
portanto o sindico deve ser
comunicado  rapidamen-
te. Caso o vazamento seja
identificado em um dos ra-
mais das unidades, o con-
serto sera responsabilidade
do proprietario.

Sr Sindico, consulte nossos
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DIREITOS E DEVERES roror. roarigo Karpat*|

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

PESSOAS QUE COMPOEM 0 CONDOMINIO

e ha uma questdo que levanta

uma série de dividas é saber

quais sao as partes que com-
péem o condominio e quais s&o
os seus direitos e deveres no dia a
dia dos condominios. As questdes
levantadas sdao muitas, e uma das
principais em relagdo a esse tema,
€ o que diferencia o condémino do
morador, por exemplo. Esse tema
vem a tona principalmente quando
falamos em participagédo e voto em
assembleias, assim como em rela-
¢ao a inadimpléncia, e a isso outras
ddvidas se juntam como: quais s&o
os direitos do sindico ou quais as
fungdes do subsindico ou do conse-
lho fiscal.

Cond6mino
Conforme o art. 1.334, § 2°, do Codi-
go Civil, os condéminos sao os titu-
lares da unidade imobilidria, e ainda
que nao exista um instrumento regis-
trado, quando forem titular do direito
de aquisicdo, promitentes compra-
dores e cessionarios séo considera-
dos condéminos nos termos da lei.
Em outras palavras, o proprietario

do bem, o titular da unidade, sera
aquele que constar da matricula,
ou, ainda, aquele que mesmo sem
a devida anotagao na matricula pos-
sua o bem com animus domini, com
animo de dono, o que ocorre por
exemplo em um compromisso parti-
cular de compra e venda néo levado
a registro. Aquele que teve o bem
adquirido por meio do compromis-
so de compra e venda é proprietario
nos termos da lei.
O inquilino, o ocupante ou qualquer
outro que esteja na posse do bem
sem o status legal de proprietario
ndo sao condéminos, pois Ndo séo
proprietarios do bem (art. 1.334, §
22 do CC), e nem sequer podem
estar presentes nas assembleias,
conforme aduz o artigo 1.335, inc.
Ill, do Cédigo Civil. Dependendo do
regime de casamento, o cOnjuge
que nao concorreu para a aquisicao
do apartamento nao é considerado
proprietario e, desta forma, ndo é
condémino.
Como exemplo vamos utilizar um ca-
samento realizado antes do advento
da Lei 6.515, de 26/12/77, a Lei do
Divércio, quando até entdao o regi-
me legal tradicional era o da comu-
nhao universal de bens, o que fazia
do casal condéminos. Apds 1977,
0 regime tradicional passou a ser a
comunh&o parcial de bens, quando
somente os bens adquiridos apés a
data do casamento serdo comuns
ao casal, sendo que os bens adqui-
ridos por cada um individualmente
antes da constancia do casamento
permanecem de propriedade ex-
clusiva do cOnjuge que adquiriu o
respectivo bem sem a ajuda do seu
parceiro, inclusive bens cuja aquisi-
¢ao decorreu de uma causa anterior
ao casamento, como por exemplo
uma heranga ou um investimento
financeiro, nao se comunicam com
0 patriménio do conjuge no regime

de comunh&o parcial de bens. Des-
se modo, o cdnjuge que nao tiver
concorrido para a compra do bem
antes do casamento, ou que seja
fruto de valor ou heranga, ndo sera
condémino; sera apenas o conjuge
do condémino.
No caso da unido estavel, que é a
convivéncia duradoura e com o im-
peto de constituir familia, sem prazo
minimo de duragao de convivéncia,
a situacao pode se complicar ainda
mais, uma vez que a uniao estavel
sem registro formal se aplica o re-
gime de comunhao parcial de bens
(art. 1.640 e 1.725 do CC). Assim,
por cautela, o parceiro que nao
constar como proprietario, para que
possa exercer o direito de voto ou
demais direitos inerentes ao proprie-
téario, devera apresentar declaracao
de uniéo estavel ou nao podera fazer
jus, por exemplo, ao direito de voto
em assembleia.
O filho nao é condémino, mas sim
filho do proprietario, e somente po-
dera estar presente nas assembleias
ou representar seus familiares me-
diante procuragao.

Inquilino
O inquilino é uma figura que faz par-
te do universo do condominio e tem
direitos e deveres dentro do condo-
minio. Tem o dever de: cumprir o re-
gimento interno e convencao, cum-
prir as deliberacdes em assembleia.
Tem o direito de: usufruir as areas
comuns e os beneficios que teriam
os proprietarios enquanto estiver na
posse do bem.
A relagao direta do locatario é com
o locador, que, por forca de um con-
trato de locagdes, transfere uma das
caracteristicas da propriedade - a
posse — ao inquilino, o qual podera
usar o bem no periodo de vigéncia
do contrato. Em fungéo da transfe-
réncia da posse, o proprietario, no
periodo que perdurar a locagao, néo
pode utilizar das areas comuns, pois
perde o direito ao uso do imével. No
caso de assembleia de condominio,
todavia, o proprietario podera estar
presente para deliberar os assuntos
concernentes a ordem do dia.
Legalmente a responsabilidade pelo
pagamento dos encargos do imovel,
tais como IPTU e quota de condo-
minio, sdo do proprietario, inclusive
0 ndo pagamento podera ensejar a
perda do bem, ap6s o devido pro-
cesso legal. No entanto, quando
previsto no contrato de locacbes, ou
seja, por vontade das partes, a res-
ponsabilidade pelo pagamento dos
encargos passa a ser de obrigacao
do inquilino (art. 25 da Lei 8.245/91).
Mas isso nao lhe garante direito so-
bre deliberar quanto as despesas
ou votar em assembleia (isso pode
acontecer somente quando o loca-
dor ndo comparecer as reunides as-
sembleares).

Morador
Sao0 moradores todos aqueles que
habitam o edificio ocupando as
suas unidades, mesmo de forma

proviséria. O morador pode ser o
proprio conddmino, seu filho, con-
juge, o inquilino, assim como seus
dependentes. Até um funcionéario do
condominio pode ser enquadrado
como morador, desde que resida no
condominio. O morador néo tem os
direitos inerentes aos condéminos,
salvo se for condémino. Seus direi-
tos estdo atrelados ao que deter-
minar a convengao condominial, o
regimento interno e as deliberacoes
da assembleia.

Sindico

A palavra sindico deriva do grego
syndikos e significa “aquele que as-
siste com justica, administrador, de-
fensor, procurador”.

O sindico pode ser pessoa fisica ou
juridica, morador ou nao do con-
dominio, a quem cabe representar
o condominio ativa e passivamen-
te, assumindo diversos direitos e
deveres. Em seu artigo 1.348, o
Cadigo Civil traz um rol exemplifi-
cativo (enunciativo), uma vez que o
sindico possui muito mais fungoes.

Exemplos comuns de deveres dos
sindicos séo o de zelar pelas partes
comuns do edificio, de prestar con-
tas sempre que exigidas (no mini-
Mo uma vez ao ano), de cuidar das
despesas do condominio e, quando
necessario, cobrar os condominos
para que paguem suas devidas ta-
xas ou multas.

Atualmente é comum a eleicdo de
sindico profissional, de pessoa es-
tranha ao condominio. A possibilida-
de de eleicao de sindico profissional
perdura, mesmo que a convengao
disponha de forma diversa, uma vez
que prevalece a norma de direito pd-
blico (lei) sobre a convengao (norma
de direito privado): “Art. 1.347. A as-
sembleia escolherda um sindico, que
podera nao ser conddbmino, para
administrar o condominio, por prazo
nao superior a dois anos, o qual po-
deréa renovar-se.” E quando houver
divergéncia o ideal seria atualizar a
convencao de acordo com o Codigo
Civil de 2002, para nao gerar confu-
soes internas.

Subsindico

O subsindico tem todas as atribui-
¢bes do sindico, mas somente assu-
me as fungdes no caso de auséncia
temporaria ou permanente do titular.

E cultural nos condominios que o
subsindico participe dos atos de
gestdo muitas vezes em conjunto
com o sindico.

No caso de renlincia, morte ou qual-
quer outra auséncia permanente, o
subsindico assume interinamente
e deve convocar uma nova assem-
bleia para eleicdo do novo represen-
tante legal. Ele ndo assume o cargo
pelo prazo restante do mandato, sal-
vo se assim estiver definido de forma
expressa na convengao.

Ja na hipétese de uma auséncia
proviséria, o subsindico assume
interinamente o condominio, nao
podendo esquecer que alguns atos
s&o exclusivos do sindico, “persona-

lissimos”, e podem fulminar prejuizo
ao conddémino no caso de auséncia
deste, como por exemplo assinatura
em bancos, renovacao de certifica-
dos digitais, presenga em audién-
cias trabalhistas (dependendo do
entendimento da vara em questao).
O Cadigo Civil ndo prevé a figura do
subsindico, entdo a fungdo somente
existird se houver previsdo em con-
vengéo.

Conselho fiscal — do Cédigo Civil
De acordo com o art. 1.356 do Codi-
go Civil, “podera haver um conselho
fiscal, composto de trés membros
eleitos na assembleia, por prazo néo
superior a dois anos, ao qual com-
pete dar parecer sobre as contas
do sindico”. Se houver previsao na
convencao, a eleicdo do conselho
¢ obrigatdria; caso contrario, o con-
dominio nao precisa sequer ter um
conselho.

Geralmente composto de trés mem-
bros efetivos e trés suplentes, o
conselho fiscal tem a funcéo de exa-
minar as contas do sindico e emitir
parecer para a assembleia, favoravel
ou nao, sobre a aprovacgéo das con-
tas. Destaca-se que o conselho ndo
aprova contas, apenas emite pare-
cer favoravel ou desfavoravel a sua
aprovacao. E a assembleia podera
acatar ou ndo o seu parecer, apro-
vando ou rejeitando as contas do
periodo. Nada impede que o con-
selho tenha outra finalidade, desde
que descrita em convencao ou dele-
gada em assembleia.

O conselho fiscal, quando ausente
a figura do conselho consultivo, tem
funcionado na pratica como 6rgao
de auxilio a gestao, e ndo apenas

v WEWEEVI
""ll IEETT
I svanyy
I "orrnn
S fRsrap

e lnnteg

rre

fiscalizador. Como ja mencionado, é
importante que as fungdes do con-
selho fiscal, além da prevista em lei,
sejam aprovadas em assembleia ou
constem da convengao do condo-
minio.

Conselho consultivo - da Lei do

Condominio

O conselho consultivo esta previsto
no artigo 23 da Lei 4.591/64, caben-
do a ele assessorar o sindico “na
solucao dos problemas que digam
respeito ao condominio, podendo a
convengao definir suas atribuices
especificas”. A principal fungao do
conselho consultivo é ouvir o sindico
e discutir com ele as decis6es admi-
nistrativas do condominio.
Por ter um papel mais amplo que o
conselho fiscal, o conselho consulti-
vo € um érgdo mais genérico, o que
abre margem para que, por vezes,
seus membros ajam com excesso
no exercicio da fungdo. Assim, néo é
aceitavel que os conselheiros inter-
firam em atos de gestdo aos quais
nao foram designados ou para os
quais ndo possuam previsdo legal.
Bom, agora vocé sabe quais s@o as
principais partes que compdem um
condominio e isso é extremamente
importante. Pois é no entendimento
do ordenamento social do condomi-
nio que podemos saber quais sao as
questdes que nos competem como
moradores, conddminos, sindicos,
subsindicos etc. e a partir desse
entendimento podermos agir dentro
dos nossos direitos e deveres para a
criacdo de uma “microssociedade”
mais democratica, plural e que seja
um espaco de entendimento e nao
de conflitos.

SOBRE KARPAT ADVOGADOS - DR. RODRIGO KARPAT

*Rodrigo Karpat, especialista em direito imobiliario e questdes condominiais. Coordenador
de Direito Condominial na Comissao Especial de Direito Imobilidrio da OAB-SP e Membro
da Comissdo Especial de Direito Imobiliario da OAB Nacional.
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