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PORTARIA VIRTUAL

A MAIOR ESTRUTURA DA AMERICA LATINA
PRIMEIRA EMPRESA DE PORTARIA VIRTUAL DO BRASIL

corda fachada.
Pioneiros no sistema de
troca ha mais de 45 anos,
somos certificados pelo
ISO 9001 e temos um
departamento
especializadoem
janelas acusticas.

Atendemos condominio,
comeércio, indlstrias e
hospitais em todo o
estado de Sdo Paulo.

Facilitamos o pagamento.

solicite um representante
Sem compromisso

Central de Atendimento:

(11)2966-0966

www.armel.com.br
armel@armel.com.br

SEDE PROPRIA:
Rua Teresina, 625 - Mooca/SP.

NAO FECHE
PORTARIA VIRTUAL
SEM NOS CONSULTAR.

VENHA NOS
VISITAR,

SURPREENDA-SE!

imbativeis “
Cobrimos qualquer
or¢gamento
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Editorial

Nossa mensagem

2019. Aqui devemos fazer uma pausa para refletir sobre

como conduzimos nossas agoes ao longo dos Ultimos
doze meses e, ao mesmo tempo, projetarmos o que deseja-
mos para 0s proximos. No ambito dos condominios, onde erra-
mos? O que precisa ser melhorado? O que pode ser ajustado
em prol do bem comum?

Chegamﬂs em mais um dezembro, encerra-se o ano de

Nao ha mal algum em reconhecer as proprias fragilidades,
pelo contrario, esse € um ponto positivo de qualquer ser hu-
mano e, em se tratando de uma pessoa que ocupa o cargo de
sindico, a humildade deve ser na verdade um objetivo a ser
perseguido, pois a lideranga para ser exercida em sua essén-
cia requer também uma boa dose de humildade.

Entédo, para este fim de ano propomos a todos os nossos
leitores, amigos, sindicos e administradores, um momento de
analise e reflexao sobre as proprias atitudes dentro da coleti-
vidade. A boa convivéncia no condominio depende, em sua
maior parte, do bom senso de todos, embora existam regras
escritas para tentar nortear os comportamentos, é fato que
tudo fica mais facil quando se existe uma palavra magica nas
relagoes humanas: Hespeito.

INDICADDRES *Fonte Beo. Central

E sobre as regras escritas (especialmente as do Cédigo Ci-
vil) e tambem sobre suas dinamicas mutagtes que tratamos
na nossa coluna Legislagao nesta edicao. Nela fazemos um
balango do ano e reunimos algumas daquelas que foram pau-
tas mais comentadas no meio juridico no tocante ao segmen-
to condominios em 2019. A leitura da retrospectiva é valida,
assim como as demais matérias deste jornal que preparamos
com tanto afinco.

O Jornal do Sindico tem a honra de brindar com seus leitores
mais uma passagem de ano, mais um ciclo que se fecha e ou-
tro que se renova. Desejamos a todos vocés um lindo e frater-
nal Natal, junto as suas familias, amigos e colaboradores, um
Ano Novo cheio de sonhos e realizagoes, lembrando que esta
edi¢ao e a unica bimestral e voltaremos em fevereiro/20. Se-
guiremos firmes em nossa missao de divulgagao de informa-
¢ao de qualidade, jornalismo com credibilidade e apoio a todos
que desejam fazer dos seus condominios lugares melhores.

Novamente a todos, um Feliz Natal e Prospero 2020!

* Os Editares

0 Jomal do Sindico nao se
responsabiliza por conceitos e
gias emitidos em artigos

assinados ou em matérias pagas.
Proibida reproducao total ou

parcial, sem a prévia autorizagao
por escrito da ABM Editora.

* vigente a partir de 01.01.2018

Pagamento até o dia 20 (vinte) do més subsequente ao de competéncia a
que se referir, ou até o dia Util imediatamente anterior, se ndo houver expe-
diente bancario na data do vencimento. A partir desse vencimento, multa
de 4% (dentro de 30 dias) 7% (de 30 a 60 dias) 10% (acima de 60 dias).
Juros de 1% ao més. Na divida, consulte o Nicleo de Orientagao ao Con-
tribuinte do INSS. 0800780191

** fliquotas para determinar base de calculo do INSS:

DEZ/18 | JAN/19 | FEV/19 |MAR/19| ABR/19 | MAI/19 | JUN/19 | JUL/19 | AGD/19 | SET/19 | OUT/19 | NOV/19
IGP-M (%) 008 | 0,01 088 | 126| 092 | o045 | o080 | 040 | -067 | -001 | 088 | ——
INNC(BGE) | 014 | 036 | o054| o077| o060| 015 | 001 | 010 | 012 | -005| 004 |——
IPC (FIPE) 009| o058| o054| 05| 020 -002| o015| 014 | 033 | o000 | 016 |——
CUB-SP 008| 054| o020| 016| 02| 007 | o081 | 08 | 007 [ 011 | o0oM |—
TR 000| o000| opo| o000| 000 | 000 | o000 | 00O | 000 | 000 | 000| 000
POUPANGA | 0,5000 | 05000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 0,5000 | 05000 | 0,5000 | 0,5000
SAL. MINIMO | 954,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00 | 998,00
TJLP (% a.a)| 05833 | 05858 | 05858 | 05858 | 05217 | 05217 | 05217 | 05217 | 04958 | 04958 | 04642 | 04642
CONTRIBUICAO DO INSS* IMPOSTO DE RENDA
Trabalhador Assalariado Dedugdes: 1) R$ 189,59 por depem:lgéntes: ?;tgj 559;33028 por
o, M) a0 Pessosinerici ) ot o oo, 1o s
De 1.693, 73 4t 2.822.90. ... ... g TreviddneiaSocil
De 2.822, 91 ath 5.685,80......ooooooooeeeeeeeeoeeeeee e 11,00

OBRIGACOES

Admissao / Demissao - comunicar ao Ministério do Trabalho, até o dia 07
do més seguinte. Recolhimento do INSS, até o dia 20 do més subsequen-
te. Recolhimento do FGTS, 8,0% sobre a Folha de Pagamento, até o dia
7 do més seguinte. Recolhimento do PIS, 1% sobre a folha de pagamento,
até 0 25° dia. Se o dia do vencimento nao for dia (til, sera considerado
antecipado o prazo para o primeiro dia til que o anteceder.

*PISO SALARIAL

§% 9% e 1l%. Gerente Condominial R$ 2.956,98
GRPS Zeladores RS 1.498,77
20% sobre a Folha, como parcela do condominio. 2% a 3% sobre a Porteiros, Vigias, Cabideiros,
Folha (2% para risco médio e 3% para risco méximo), contribuicdo de Ascensoristas, Garagistas, RS 1.435.70
acidente de trabalho 4,5 sobre a Folha, contribuicdo de terceiros (SESC, Manobristas e Folguistas
SENAI Etc..) Faxineiro e demais empregados R$ 1.37263
Saldrio Familia Até RS 859,88 =RS$ 44,09 e, e
De R$ 859,88 a R$ 1.292,43 =R$ 31,07 iallllof ol il
Fante: IBGE. AiPE, Banco Central, Folha de S0 Paulo ::;EWEL:NMW Eg:
Base de Calculo Aliquota a deduzir Fol : T bslh , Feriad 100%
Até R$ 1.903,98 ISENTO OIS CANagc. 2 Jonahe sl
De R$ 1.903,99 até 2.826,65 | 7,5% R$ 142,80 Vale Alimentagao R$ 289,12
De R§ 2.826,66 até 3.751,05 15% R$ 354,80 Vale Refeico — Valor de RS 9,36 Por dia de trabalho
DE_R$ 3.751,06 até 4.664,68 22,5% R$ 636,13 Com data base 1° de Qutubro, terdo um reajuste de 3,92% (trés virgula
_ Acima 4.664.68 2?_-5% R§ 869,36 noventa e dois _p'_::r_ccnio_]. com ui_ﬂﬁj;iga partir de 1° de Gutut_r_u de ?C-I'B_
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Estudando onde fazer bons negocios?...
Confira... Aqui!

GJCONY/ITEJESTAYEEITO!
: > yeee— 06 DE JUNHO 2020

Um evento que o sindico
ndao pode faltar e nunca falta ’pﬂﬂiﬂi}?ﬂ, Do maioy evento vara
sindicos da cidade de Sao 7;;“:0!

ADQUIRA JA SEU PATROCINIO!
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Sindicos

Um dia inteiro com os sindicos, palestras objetivas e atuais, Welcome Coffee,
Almoco de Relacionamento, Sorteios e Excelentes Negécios!

Sua empresa frente a frente com quem decide... O Sindico.
Evento totalmente gratuito para Sindicos (as)!

Unisindico um evento de prestigio, requinte e tradicao, no FE 0

CENTRO FECOMERCIO DE EVENTGS
Patrocinadores Ouro: HH
L \&

XL IR

EL 2

Midia Oficial:

Jornal »Sindico
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CUPOM DE INSCRICAO SOMENTE PARA SINDICOS(AS)* O
*SEM DIREITO AACOMPANHANTES - TUDO GRATUITO ' ;

Condominio:
Sindico(a):
End.: N°, Apto.:
CEP: Tel.: / Portaria: Tel.: / Administradora: Tel.: [ Apto.:

Mandato / Data Final: / / E-mail;

3
PREENCHER O CUPOM E NOS ENVIAR, VIA FAX: (11) 5572-5250, CORREIOS, E-MAIL COM OS DADOS DO CUPOM (inscricao@unisindicoeventos.com.br) i
OU SE PREFERIR INSCREVA-SE DIRETAMENTE NO SITE: www.unisindicoeventos.com.br !

i
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OBS.: AGUARDE NOSSA CONFIRMAGAO DE VAGA :
Umsmdu:m‘SP Rua Eng Américo de Carvalho Ramos, 193 - CEP: 04130-040 - 1|ﬂa Gumercmdo Sao Paulo SP &
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Manutencao Por. Eng Carlos Amado Britez

As edificacoes precisam de um “plano de saude”

Jornal do Sindico | Dezembro/Janeiro | 2019/2020

Aqui damos continuidade a materia publicada na edigao anterior da Problematica da bola de cristal...
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ssim como o ser huma-
no, fodas as estruturas,
em construidas ou nao,
estao sujeitas ao envelheci-
mento natural e desgaste pelo
uso, Estruturas de concreto
acima de 50 anos de idade pre-
cisam imediatamente de um
check-up geral realizado por
profissionais de diversas disci-
plinas, consultores na area de
projetos, tecnologia e patologia
pelo menos, sem contar insta-
lacGes, acessibilidade, incéndio
e outras particularidades intrin-
secas. Em outras palavras, tem
que ser previsto um “plano de
saude”, a fim de se habitar com
seguranca e de forma longin-
qua uma edificacao.

Nesse contexto, um alerta im-
portante também deve ser des-
tacado. Nao pode a empresa
confratada para a execugao do
senvico de recuperagao ou re-
forgo proceder com o diagnos-

, Nl
® Nao podem ficar todas as d
tico e com as decisbes técnicas
sem a presenga de uma parte
isenta contratada pela edifica-
¢do, geralmente representada
por um consultor especialis-
ta. Nao podem ficar todas as
decisdes para o executor do
servigo. O ideal & que a edifi-
cagao contrate um profissional
especializado até para avaliar
se a empresa candidata para

e

S : = -
ecisdes para o executor do senvigo

a execucao da reabilitagao
possui experiéncia necessaria
para o servico, inclusive para
as etapas restritivas de execu-
¢&o. Um sindico, até por inge-
nuidade ou desconhecimento,
contratar e confiar “cegamente”
na empresa responsavel pela
execugao do servigo de reabili-
tacao € o0 mesmo que ir a uma
farmacia e pedir um medica-

= E
L - e

mento para um determinado
sintoma, porgue algum amigo
orientou ou se leu na internet
algo parecido. Da mesma for-
ma que o correto & consultar
um meédico para isso, deve se
consultar um especialista para
a edificagao.

Finalizando, a posi¢ao de sin-
dico requer responsabilidade
tanto sobre a edificacdo quanto

sobre as vidas que nela habi-
tam. Entende-se que o mesmo
deve estar amparado por um
conselho e tambem por con-
sultores e especialistas para
as decisOes mais assertivas.

Infelizmente, ja atendi casos
de colapso com vitimas fatais e
0 que Mais OUGO Nesses casos
pelos responsaveis & o seguin-
te: “sabe, se eu pudesse voltar
afras eu faria isso ou aguilo...”.

Ha casos em que a interdicao
total ou parcial da edificagdo é
necessaria pelo estagio avan-
¢ado da manifestagao patolo-
gica, deterioracao ou erro de
projeto, ou pelo risco do préprio
servigo de intervengdo correti-
va, e isso deve ser discutido de
forma criteriosa pelos envolvi-
dos.

Eng. Carlos Amado Britez

Pos-doulor pela Escola Politécnica da
Universidade de Sdo Paulo

britez. consultoria @ gmail.com
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Legislacao Por: da Redacéo

Os condominios e as leis: 0 que 2019 trouxe de novidades

O ano 2019 trouxe consigo muitas discussdes, pontos de vista juridicos divergentes, mas também trouxe diretrizes, fixou,

convivencia coletiva no

ambito dos condominios

2 regida pelo Codigo Ci-
vil, especialmente no tocante a
lei 4.591. No entanto, sabe-se
que as mudangas na sociedade
sdo dindmicas e, ao passo que
novas demandas vao surgindo,
novos entendimentos juridicos
também vao se estabelecen-
do a fim de orientar o convivio
harmonioso entre pessoas que
coabitam.

Nesta edigao, listamos algu-
mas matérias que foram apre-
ciadas pelo poder judiciario.

Todas elas foram temas de
textos mais detalhados em pu-
blicagdes anteriores do Jomal
do Sindico, mas oferecemos
aqui um resumo de topicos
importantes que foram deba-
tidos no ano de 2019 acerca
do “mundo” dos condominios.
Confiram:

1) PETs: Essa foi talvez a noti-
cia mais comentada do ano em
relacdo a condominios:

em maio de 2019, a Terceira
Turma do STJ decidiu que a
convengao de condominio re-
sidencial ndo pode proibir de
forma genérica a criagdo e a
guarda de animais de qualquer
espécie nas unidades autd-
nomas quando o animal ndo
apresentar risco 4 seguranga, a
higiene, a saude e ao sossego
dos demais moradores e dos
frequentadores ocasionais do
local.

2) Alteragao de fachada: O
condominio pode estabelecer
regras para possibilitar ou nao
mudancas na fachada e em
areas comuns do edificio. Com
esse entendimento, a Terceira
Tuma deu provimento a pro-
cesso interposto por um condo-
minio, para determinar que um

------

= Agui um smu de t

dos condéminos restaurasse
as esquadrias da fachada do
seu apartamento conforme o
padrao original do préedio.

3) Conddmino inadimplente:
Recentemente, a Quarta Tur-
ma se posicionou no sentido
de que as regras condominiais
nao podem ultrapassar os li-
mites da lei. No julgamento do
processo REsp 1.699.022, o
colegiado definiu que o condo-
minio ndo pode impor sangdes
gue ndo estejam previstas em

picos importantes que foram debatidos no ano de 2019

lei, como a proibi¢ao de usar
piscinas e outras areas comuns
para forgar o pagamento da
divida de morador que esteja
com as mensalidades em atra-
s0. Por unanimidade, os minis-
tros consideraram invalida a
regra do regulamento interno
de um condominio que impedia
0 uso das areas comuns por
uma moradora em razao do
nao pagamento das taxas con-
dominiais.

Locagao temporaria (Airbnb):
Nesse confronto de direitos,

sao diversos os casos que de-
mandam a intervengao do Ju-
diciario, tendo a jurisprudéncia
do STJ se fimado no sentido
de que a analise de norma con-
dominial restritiva passa pelos
critérios de razoabilidade e legi-
timidade da medida em face do
direito de propriedade.

Esse foi 0 entendimento ado-
tado pelo ministro Luis Felipe
Salomao na Quarta Turma, ao
apresentar seu voto no proces-
s0 REsp 1.819.075, cujo jul-
gamento foi iniciado no ultimo
dia 10 de outubro e vai definir
se um condominio residencial
pode proibir a oferta de iméveis
para aluguel por meio de plata-
formas digitais, como o Airbnb.
O julgamento foi suspenso por
um pedido de vista do ministro
Raul Aratjo e ainda aguarda
desfecho.

“fia Rodagio



Seguranca Por: Fernando Moraes Leme

Condominios redobram atencao a
rede eletrica na epoca de chuvas

A tecnologia dos Nobreaks vem ganhando espago em muitos

Jornal do Sindico | Dezembro/Janeiro | 2019/2020

condomi-

nios, mas devem ser bem analisadas antes de sua instalagao

ais uma temporada de
VErao se aproxima e,
novamente, ela deve

vir acompanhada de enormes
transtornos causados pelas
chuvas de verao que todo ano
atingem a cidade, derrubando
milhares de arvores em meio
a toda fiagao elétrica, gerando
quedas frequentes de energia
e, dependendo do local, serdo
muitas horas até o total resta-
belecimento da mesma.

Para qualquer conjunto resi-
dencial ou empresarial de Sao
Paulo, a falta de energia re-
presenta um risco muito ele-
vado as suas operagoes, por
Isso, com o objetivo de esta-
rem melhor preparados para
enfrentar estes transtormnos, os
condominios tém passado a
utilizar mais a tecnologia dos
nobreaks para proteger seus
sistemas elétricos. Isso acon-
tece porque a tecnologia é
muito mais eficiente e segura
do que geradores de energia,
que possuem diversos trans-
tomos, como barulho, fumaga,
uso de combustivel, além da
necessidade de abasteci-
mento e manutengao intensa.
Assim, estes aparelhos quan-
do usados, tém sido deixados
apenas ao uso de elevadores,
bombas e outras areas co-
muns. Ate mesmo diversos
condominios que ja possuem
geradores instalados ha muito
tempo estao instalando sis-
temas de nobreaks como alter-
nativa complementar para su-
as areas de seguranga e por-
toes de entrada.

NOBREAKS PROFISSIONALS PARA PORTARIAS

T IS ¢ g

Nos (ltimos anos, as portanias
remotas, ou virtuais, vém cres-
cendo exponencialmente em
todo o pais, pois trazem muita
economia e aumento de segu-
ranga para os condominios.
Para estes sistemas, os no-
breaks se apresentam como
melhor altemativa de protegdo
aos casos de queda de energia.
Apesar disso, a instalagao
dos nobreaks tambéem deve
ser objeto de muita atengao de-
vido ao risco de falhas causa-
das pela falta de energia.
Quando os nobreaks falham o
condominio tem sua seguranca
totalmente desligada e portoes
podem ficar inteiramente aber-
tos sem ninguém para contro-
lar. Por isso, a instalagao des-
ses equipamentos deve ser
tema de atengéo redobrada
por parte dos sindicos ja que &
possivel encontrar no mercado
diversas solugoes, desde as
mais completas e profissionais
executadas por empresas com
vasta expenéncia, até solugdes
mais simples e econémicas
nao indicadas para condomi-
nios ou, inclusive, solugoes im-
provisadas com batenas auto-
motivas (no local das corretas)

Utilizado por 8 a cada 10 empresas de purtana
virtual/remota em Sau Pau!o

/2

Ao contratar portaria virtual/remota, exija Engemoura

Com seguranga nao se brinca!

= A instalagao dos nobreaks também deve ser objeto de muita atengio

e/ou equipamentos alocados
de forma irregular a legislagao
e as nomas do Corpo de Bom-
beiros.

Com o objetivo de baratear
o custo, muitas empresas tém
utiizado, em condominios, no-
breaks mais indicados para re-
sidéncias, o que em um curto
periodo de tempo acaba geran-
do mais problemas e panes de
energia. No caso de equipa-
mentos irregulares, o problema
€ ainda mais grave, pois se
houver qualguer acidente o
sindico & o responsavel civil
criminal. Por isso, fica o alerta
para que os sindicos tenham
maxima cautela e pesquisem
muito bem sobre a empresa e
0 equipamento, garantindo que
seja regulamentada, de acor-
do com todas as normas e pos-
suam equipamentos que aten-
dam a legislagdo. O recomen-
dado sdao empresas com solu-
poes profissionais e indicadas
para condominios. Alguns dife-
renciais dessas empresas sao
0 atendimento técnico 24h, mo-
nitoramento online do equipa-
mento e manutengao preventi-
va.

“Femando Moraes Leme

GgETEETE..

Coluna do Dr. Marcio Rachkorsky

A evolucao e
os chatos de
plantao

Condominios sao organismos vivos, estruturas
complexas e dinamicas, onde vivem e trabalham
pessoas, familias e, naturalmente, as transfor-
macgoes comportamentais e sociais refletem na
forma de usar e aproveitar as areas comuns, es-
pecialmente os espacos de lazer.

s moradores e usuanos guerem servicos, facilidades,
Omod'adades e diversao, mas esbarram nos textos retro-

grados e mal elaborados da lei (codigo civil) e das con-
vengOes de condominio, que impde um frustrante engessamento
e impedem a implementagao das boas ideias, muitas vezes em
nome da mera formalidade juridica! Claro que as leis devem ser
seguidas, mas faz-se necessaria a interpretagdo modema das
normas, em sintonia com a fungao social da propriedade, usos
e costumes.

Dias atras, os moradores de um condominio residencial com
mais de trezentos apartamentos, construido ha dez anos, deba-
tiam a completa inuilidade de um espago chamado “mini golf’,
talvez jamais utilizado por ninguem. Surgiram, na reuniao, 6timas
ideias para a utilizagao efetiva do espago, tais como uma area
para passear com cachorros e uma pracinha de convivencia. Lo-
go um morador, o chato de plantdo, sacou de sua pastinha a
convengao de condominio e o codigo civil e alertou a todos que
qualquer mudanga na destinagdo de areas ou do projeto depen-
de do voto favoravel de todos os proprietarios. Curioso, pois ele
mesmo alegou que jamais usara a tal pista de golfe, mas que
estava ali para alertar sobre os riscos juridicos...

A questao central reside na forma de aplicacéo das normas, eis
que a letra fria e pesada da lei, h& que ser interpretada levando
em conta o verdadeiro e legitimo anseio dos moradores, em con-
sonancia com o bom senso, a razoabilidade e os principios que
norteiam a vida em comunidade. E fundamental que os admi-
nistradores de condominios e advogados sejam um pouco mais
arrojados em seus pareceres, de forma a possibilitar as trans-
formagGes positivas nos empreendimentos, gerando nao apenas
maior utilizagdo dos espagos comuns, mas sobretudo interagao
entre os moradores e valonzagao do patrimanio.

Para que qualquer decisao seja revestida de boa seguranga ju-
ridica, especialmente quando o tema esbarrar em discussao so-
bre alteragdo ou nao de destinagéo de area comum, importante o
amplo debate em assembleia, a criagao de comissao especial de
moradores para estudos e a realizagdo de uma enquete com os
moradores, para suprir o baixo quorum nas assembleias gerais.

"Marcio Bachkorsky - Advogado Especatizad em Diredo Condomineal

ar {‘hantes &

EXCLUSIVIDADES:

= Monitoramento Online .
. = Central de Atendimento 24hs
’ L.« Autonomia de até 30 horas
A . Certificado e Aprovado pelos Bombeiros

Central 4 horas (11) 5041-3570

www.engemoura.com.br / contato@engemoura.com.br




Vocé pergunta e o Unisindico responde
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B Unisindico 2019 - Rodada de Perguntas @ Respostas.

Prof? de MBA em Direito
Imobiliario e Gestao
Condominial

Dr. Vander Ferreira Andrade

1 Por quanto tempo o sindi-
co pode se ausentar do pré-
dio? Sou sindico e viajo e tra-

balho em empresa de enge-
nharia e viajo algumas vezes.

A: Em regra, o sindico ndo pos-
sui uma “jornada de trabalho”,
seja pelo fato de que o mesmo
nao & empregado do condo-
minio, seja pelo fato de que o
exercicio de sua fungdo consti-
tui uma afividade “sui generis”;
no caso do sindico organico
(morador ou voluntario) o ni-
mero de horas presenciais so
se apresentara como obriga-
torio se tal imposigao for obje-
to de decisao em assembleia
ou se constar do regulamento
ou convengdo do condominio;
contudo, dada o noviciado da
contratagdo dos denominados
“sindicos profissionais”, como
nesse caso a relagao juridica
se convola em “relagao de con-
sumo’, nao raro, passa a fazer
parte do contrato de prestagao
de servigos o plantao ou nime-
ro de horas a que o sindico se
obriga a se fazer presente no
ambiente condominial.

2 —Qual o prazo de prescri-
¢ao para se processar o
sindico antecessor?

R: Nas agdes de reparagao ci-
vil, o prazo prescricional para
promover a responsabilidade
cvil do sindico antecessor & de
3 (trés anos), ou seja, o triénio,
conforme previsdo constante
do Codigo Civil Brasileiro, a teor

do disposto no 206, §3°, Ve V.

Nesse caso, o marco inicial
nas referidas agbes de repara-
¢ao civil ocorre no momento da
lesao, nascendo, portanto, a
pretensao de eventual ressar-
cimento pelo fato gerador do
prejuizo.

—— ___..;-_- 2 | ]

3 — Mudanga da cor padrao,
de vidros, de cortina e de
iluminagao da 4rea interna
implicam em alteragao de
fachada?

R: Para inicio de analise do re-
querido, convém observar que
o Codigo Civil Brasileiro esta-
belece em seu art. 1336, inci-
so lll, que se coloca como um
dos deveres do condomino: “...
nao alterar a forma e a cor da
fachada, das partes e esqua-
drias externas’. Nesse sentido,
devemos entender por fachada,
toda a area extema que integra
o aspecto visual do condomi-
nio, assim como as sacadas,
esquadrias, paredes extemas,
portas, portdes de entrada e
de saida do complexo alem de
outros itens que se amoldam
ao perfil estético do empreendi-
mento. Assim, caso a mudanga
da cor extema padréo, do en-
vidragamento da varanda, do
uso de corinas destoantes do
estabelecido em convengac ou
mesmo da iluminagdo da area

Aqui se encerram as

Jornal do Sindico | Dezembro/Janeiro | 2019/2020

interna forem aptos a gerar uma
desconfiguragao dos aspectos
estéticos externos do edificio,
estaremos sim diante de uma
hipttese de alteragao de facha-
da.

4 — Existe alguma determi-
nagdo legal que determine
ao sindico a realizagao de
reunioes periédicas com os
conselheiros?

R: A legislagdo vigente silencia
a respeito da obrigatoriedade
da existéncia e conformagao de
conselhos em condominios, ra-
zao pela qual a sua criago de-
pende exclusivamente da con-
vengao, expediente normativo
de regéncia da estrutura condo-
minial. Um desses orgaos co-
legiados, o denominado “con-
selho fiscal” é responsavel por
analisar as prestactes de con-
tas apresentadas pelo sindico
e recomendar a aprovagao ou
a reprovagao dessas mesmas
contas para a Assembleia Ge-
ral de condéminos. Espera-se
ainda que esse mesmo conse-
lho possa auxiliar o sindico em
suas atividades de gestao, nos
moldes de uma administragéo
participativa e democratica. Nao
existe obrigagao legal determi-
nando a realizagao de reunibes
do sindico com os conselheiros,
0 que nao impede possa a nor-
ma convencional estabelecer
estas rotinas e respectivo perio-
do de efetivacao.

DCSS Advogados
(Matheus Cunha
OAB/SP 426.197)

1 —Posso processar condé-
mino que ofende a sindica
por e-mail?

H: Sim. Neste caso trata-se de
injuria, ou seja, uma ofensa que
atinge a dignidade da pessoa.

Qualquer pessoa atingida por
uma injuria pode buscar as pro-
videncias civeis e penais. Na
esfera civel, pode-se obter in-
denizagdo para reparagao dos
danos causados, e na esfera
penal, busca-se a punigao ao
autor da injuria (pena de deten-
¢éo de 1 a 6 meses, ou multa).

2 — Como retirar do conselho
um membro que atua ha 24
anos e nao contribui, além de
ofender e humilhar a sindica,
e nao respeitar o regulamen-
to intemo?

R: Assim como ha possibilidade
de destituicdo do sindico, ha
possibilidade para destituigio
de membro de conselho. O Co-
digo Civil prevé que a maioria
simples em uma assembleia
convocada para isso, pode des-
tituir o sindico, e analogicamen-
te, aplica-se aos membros dos
conselhos. A assembleia pode-
ra ser convocada pelo sindico
ou por ' dos moradores.

No mais, deve-se observar
que o prazo para o mandato
nos conselhos deve ser de no
maximo 2 (dois) anos, conforme
previsto no artigo 1.356 do Co-
digo Civil.

3 — AIRBNB - Esta aconte-
cendo no condominio. Se a
AGE (Assembléia Geral Ex-
traordinaria) proibir deve ser
respeitado, mesmo o se o
condomino entrar com pro-
cesso?

A: Essa questdo ainda nao foi
definida pela Justica. O Supe-
rior Tribunal de Justica come-
gou a discussao. O relator, Mi-
nistro Luis Felipe Salomao, foi

perguntas e respostas do Unisindico 2019

até agora o unico a votar sobre
o assunto. Sinalizou que nao se
podem proibir as locagoes por
temporada, por meio de previ-
soes intemas do condominio. O
segundo ministro, Raul Araujo
pediu vistas e ate agora nao de-
volveu o caso para julgamento.
Enquanto isso, a AGE deve ser
respeitada, caso ndo haja de-
cisdo judicial suspendendo os
seus efeitos.

4 — Moradora do ditimo an-
dar se recusa a arrumar sua
parte elétrica (fios expostos
na laje do edificio) alegando
ser problema da construtora
do prédio. O edificio tem 65
anos. Como administro isso?

R: O primeiro passo € notifi-
ca-la expressamente sobre a
necessidade da reforma. Nao
se pode responsabilizar uma
construtora depois de 65 anos
de construgao. A manutengao
ou & de responsabilidade do
conddmino, ou do condominio,
a depender da area de que es-
tamos falando. Nesse caso, se
depois da notificagao, os repa-
ros nao forem feitos, & possi-
vel impor multas e obriga-la
a providenciar o necessario,
judicialmente.

5— Academia do prédio é no
primeiro andar. O morador
do 9°reclama e esta entran-
do com processo contra o
condominio. O que fazer?

A: Primeiro, & importante verifi-
car se a actstica da academia
atrapalha o sossego e estipular
um horario para o seu funcio-
namento. Isso evitara algumas
reclamagoes. Nao é recomen-
davel que a academia funcione
depois das 22h. Se isso ja esta
sendo evitado e se a reclama-
¢ao e pontual, convem forma-
lizar uma defesa adequada no
processo judicial, para evitar
condenagoes e afetagao dos
cofres do condominio. Uma
assessoria juridica adequada é
fundamental.
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Rigido controle da portaria soma
pontos a seguranga

Quando questionada sobre os motivos de por que optou po er em um
condominio a4 maioria aas pessoas certamente respongel em Dprimeiro
gar, que escolha se deu pela seguranga proporcionada por esse lipo
2 moradi n cole al quenciaimente outras justificativas
opcoes de lazer, localizacio, espacgo restrito, comodidades, custos, fac
dades para receber encomendas. dentre outros guesitos
seguranca continua sen-
do, portanto, um fator
preponderante e deci-
sivo. Nessa perspectiva, a
exsténcia da portaria com um

controle dos acessos é um
diferencial dos condominios,
pois & nessa area que se da
a “tnagem” de quem fem per-
Mess&0 ou néo para adentrar o
ambiente privado, E justamen-
le por esse carater estratégico
que a seletvidade e o cuidado
no trabalho de controle da por-
tana sdo tao wnportantes, afi-
nal por ela passam moradores,
encomendas, correspondén-
cias e visitantes.

Em pnmeiro lugar, para se
obimizar o servigo executado
nesse posto e garantir o pleno
funcionamento das atividades
adequadamente & fundamen-
tal contar com uma boa equipe
de funcionanos. Porém, ndo
basta ter o poslo de trabalho
ocupado nos tumos, é preciso
que ele seja preenchido por
pessoas capaciadas e devda-

DELTA UNO

¥ 58 0 poriaio ndo conpaquir contaio com ¢ marador, © vistarme ndo-deve entrar da forma alguma

mente instruidas para desem-
penhar as demandas solicta-
das. Por isso, é recomendével
que 0s porteiros sefam subme-
hdos pelo menos uma vez ao
ano a um treinamento de reci-
clagem.

Dito isso, vamos as regras
essenciais: a mais importante
delas & identificar o wisitante.

Em um conlato incial, o
porteiro deve procurar saber
0 nome e qual unidade a pes-
soa vistara. Apos 1550, € obn-

Seu Condominio esia seguro?
Podem ExIstir Falhas

de Seguranca?

Humanas ou Eletr&nicas?

0 GRUPO DELTA UND,

empresa especializada em seguranca

continua oferecendo aos sindicos de forma
Totalmente GRATUITA um
LAUDO DE SEGURANCA

Conte(do do Laudo:

Andlise de Vulnerabilidade em trés etapas:
Protocolo de Sequranca,
Homem e Seguranca Eletronica

Agende o LAUDO GRATUITO de seu condominio
{11) 2615.7735 ou via e-mail admédeltauno.com.br

Importante: Informe que viu no Jornal do Sindico

FECHE O PORTA ANTES DO LADRAO ENTRAR!

Quer saber mais informacbes sobre o Laudo de Seguranca?

Confianga e Eficiéncia em Segur:
aunNo.C

o ¢ Servigos Condominiais

www . de om.bi

gatona a confimmacao junto ao
conddmino; o porteiro deve,
por interfone, perguntar se o
morador esta esperando tal
pessoa e apenas mediante
autonzagao expressa deve
liberar o acesso ao condomi-
nio. E vahdo ressaltar que se o
porteiro nao conseguir contato
com 0 morador, 0 visitante no
deve entrar em hipitese algu-
ma, nem mesmo para o hall de
entrada.

Em outra wia, sendo autonza-
da a entrada do vistante, esse
deve ter seu acesso permitido,

E recomendavel que o por-
tesro faga, entao, se possivel, o
monitoramento do trajelo des-
se visdante até a undade con-
dominial a que ele se destina
por meswo do Circuto Fechado
de Televisdo, a im de manter
a vgilanca e evitar possivels
deswvios intencionais ou Nao no
caminho.

Um habido que nem sempre
é adotado nas portarias, mas
que tem grande importancia
e deve ser estimulado é o de
registrar os visitantes. Como
funciona? Ao autonzar a entra-
da do morador, & indicado que
0 porteiro registre informagbes
como nome, documento e apar-
tamento vistado. Assim, ficara
garanhdo o controle de entra-
das e saidas do condominio.

* D Rehagi

Pedro, o pedreiro e
faxineiro
Ta vendo aquele prédio mogo? Ajudei a levan-

tar...Foi um tempo de aflicio...” (Cidadao -
Geraldo)

m muito tempo que cheguei daquelas placas de
terras secas, em busca de sonhos, expectativas e de
uma vida methor.

Nao tinha nada na algbewra, a nao ser um cobertor, uma

muda de roupas e uma panela vazia, mas chesa de esperangas
que em poucos dias se dissiparam.
Andeidecapraladelapac
Até que avistei uma construgao, pedi emprego e me con-
trataram como SERVENTE.

Anmss-eiaien&meundahédemreceber.ml‘chamde‘

saudades da minha terra seca e da mnha prole. Sebastido,
Tonho, Carlos e Zé Bento (nome do meu finado pai).
“"Musé num tinha mais, me largou.”
“Ta vendo aquele prédio mogo?
Ajudei a levantar”
Mas a construgao acabou e chegou o dia da dispensa. E
agora?
Oxi' Tem alguém entrando no prédio.
Quem sera aguele mogo bem vestido que parece “dotd™?
- Mogo o senhor € daqui do prédio?
— Sou o admirsstrador, a partr de agora eu cuidarei do predio.
A propdsito preciso de um FAXINEIRO, néo quer continuar tra-
balhando aqui?

- Quero! Quando comego? Conhego tudo da obra. Valerme, |

minha Senhora das Candeias e “Sinhd” do Bonfim.

Ali fiquei e continuet irabalthando, comecei a estudar,

Aprendi ouvindo muito as pessoas. Durante um bom tem-
po.

Minha chefe, tratada por sindica, era a dona Mana que con-
tinua no prédio depois de tantos anos.

Me lembro de quantas e quantas vezes precisei falar para
ela 0 para-rai0s, a rampa de acesso para deficentes, a mangues-
ra do bombeiro e as luzes de emergéncia sao mais mportan-
les do que s6 colocar vasinho de flores na entrada.

“Foi um tempo de aflicao...”
nho, Carlos e Zé Bento, espero por vocés.

Ca estou olhando pelas janélas de minha wda e vem a minha
mente um poema dito por um poeta ha alguns anos passados

"Quem sabe faz a hora e N80 espera acontecer”

Neste momento batem a porta e dizem’

- Excelénca a audenca esta por comecar, as partes ja estao
nasala

E..Jouvo novamente & Senhora das Candelas e ao "Sinhd” §

do Bonfim, por estar onde chegus e por haver comegado como

SERVENTE e deposs ter sido FAXINEIRO, com muita honra

e orgulho.
Hoje, ca estou a julgar as pendengas das vidas'

Esta & uma smples homenagem a estes colaboradores que

nem sempre sdo lembrados, mas de importnca lundamen-
tal nas obras e nos condominios.

“carona” da crOnica acima para desejar um Feliz Natal
e um Ano Novo repleto de saude, paz, harmonia e
alegrias a todos os funciondrios dos condominios, 8os
sindicos(as), aos nossos clientes, parceiros, leitlores,
enfim a todos que de alguma forma esliveram conosco

Q"““"‘E 2019! Vamos sonhar, viver e realizar em 20201

Que passou. Sebastiao, Toi-
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ONG retira sem custo hicicletas abandonadas em
condominios para usar em projetos sociais

Desde 2011 o Aromeiazero tem recolhido bicicletas para projetos como o Pedala Zezinho, Viver de Bike e outros.

¥ 4

COMUM Vermos nos con-

dominios residenciais

bicicletarios entupidos de
bicicletas abandonadas por
ex-moradores ou pelo fato do
proprietario achar que nao vale
a pena conserta-las. Mas, para
o Instituto Aromeiazero de Sao
Paulo, bicicletas em qualquer
estado de conservagao tor-
nam-se ferramenta de trans-
formacao social. O instituto
promove um curso gratuito na
Vila Olimpia, o Viver de Bike,
no qual essas bikes servem de
material de aprendizado duran-
te as aulas de mecanica.

O Aromeiazero retira as bici-
cletas no local sem custo para
o condominio e fornece mate-
rial para convencer os conddmi-
nos, ou seja, auxilia vocé sin-
dico e administradoras de con-

dominios a divulgar campa-
nhas intemas para doacao das
bikes sem uso. O instituto tam-
bém recebe doagbes de pegas
e acessorios de bicicleta que
podem ser deixados no CDC
Arena Radical [1], centro espor-
tivo comunitario voltado para a
pratica de BMX e skate locali-
zado na Vila Olimpia.

A campanha & simples. O
condominio estabelece um pe-
riodo para informar os morado-
res sobre a necessidade de
identificarem suas bikes, infor-
mando o destino delas apds o
fim do prazo. “Esses cemitérios
de bicicletas podem mudar a
vida de muita gente. Nenhuma
bike & tao ruim que ndo dé pra

usar em uma aula”, explica
Murilo Casagrande, diretor do
instituto.

As magrelas sao parte impor-
tante do curso Viver de Bike,
que tem 60 horas de aulas vol-
tadas para capacitar pessoas
de baixa renda, principalmente
mulheres, a gerar renda ou au-

mentar a mobilidade a partir do
uso de bicicletas.

Elas sdo o cademo e o diplo-
ma do curso., Cada aluno ou
aluna tera que reformar uma bi-
cicleta nas aulas de mecanica
e vai ficar com ela apés a con-
clusao. As outras serdo vendi-
das para financiar as proximas
turmas ou redirecionadas para
pessoas em vulnerabilidade
social, Ja as infantis, sao utiliza-
das no Rodinha Zero, atividade
que ensina criancas a pedala-
rem com autonomia e seguran-
¢a sem rodinhas de apoio.

Acesse o material da cam-
panha em: Www.aromeiazero,
org.br

“Rogério Viduedo
Imprensa [nstitile Aromeiazero
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Bem Estar Por: da Redagio

Proteja-se do sol neste verao!

Dezembro marca a chegada do verao e, consequentemente, mais calor e radiacao solar. Soma-se a isso o fato de muitas
pessoas estarem de férias e, por isso, abusarem da exXposigao ao sol.

Xposicao excessiva ao sol

pode trazer prejuizos a

saude, sobretudo a pele,
que & o maior orgao do corpo
humano. Os excessos podem
levar a um guadro denominado
‘insolagao’, que pode variar de
gravidade a depender do tem-
po de exposicao e também do
estado de salde do individuo,
sendo mais preocupante em se
tratando de criangas (principal-
mente as de menor idade: be-
bés) e idosos.

A insolagdo é caracterizada
por um aumento da tempera-
tura do organismo, 0 que pode
causar a perda de agua e de
nutrientes importantes. O qua-
dro é considerado emergencial,
ja que se nao for tratada rapida-
mente a insolagdo pode trazer
danos ao cérebro, coragdo, fins
e musculos.

Durante todo o ano, mas so-
bretudo durante o verao, esta-

¢ao mais quente do ano onde
algumas praticas devem ser
observadas e evitadas: beber
quantidade reduzida de agua,
exposicaoc prolongada ao sol
sem uso de prote¢ao (roupas
ou blogueador solar), pratica de
exercicios extenuantes e ingerir
alcool em excesso (ele poten-

Cerca de 70% dos
canceres da pele
ocorrem na face,
portanto, proteja-a
sempre

cializa a perda de agua pelo
corpo contribuindo para desi-
dratacao).

Os sintomas devem ser mo-
nitorados e relatados a um mé-
dico: dor de cabega, nauseas,
desmaios, queimaduras na pe-
le, temperatura corporal eleva-
da, fraqueza muscular, taqui-
cardia, dificuldades para respi-
rar. Esses 530 sinais de que ha
algo errado com o organismo. A
hidratagao é fundamental para
superar a insolagao.

= Sendo for ratada ragsdaments a insolace pode trazer danos ao-cérebro, coraglo, fns & misculos,

Contudo, © melhor remédio
continua sendo a prevengao.
Porisso, a prote¢ao contra 0s
efeitos do sol sdo essenciais e
ndo devem nunca ser negligen-
ciadas.

Confira dicas:

* O horario entre 10 e 16 horas
tem grande incidéncia da radia-
¢ao ultravioleta B, principal res-
ponsavel pelas queimaduras
solares e pelo surgimento do

cancer de pele. Evite! Procure
lugares com sombra.

» Cerca de 70% dos canceres
da pele ocorrem na face, por-
tanto, proteja-a sempre. Bonés,
viseiras e chapéus sao impor-
tantes formas de protegao solar
para essa area do corpo. Nao
se esqueca de proteger tam-
bém os labios e as orelhas com
protetor solar.

* Use filtro solar de FPS 30, no
minimo. FPS é a abreviagao
de Fator de Protegdo Solar e
significa que usando um filtro
com FPS = 30 sua pele levara
30 vezes mais tempo para ficar
vermelha do que sem protegao.

* Beba bastante agua e consu-
ma alimentos ricos em agua,
como frutas, para repor a hidra-
tagdo perdida por evaporagao
e suor.

' “Por da Redagio



