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Editorial

Nossa Mensagem

plente e seu direito de utilizar as areas comuns & um tema

que gera bastante debate. A legislagao brasileira, em espe-
cial o Codigo Civil e as convengdes condominiais estabelecem
diretrizes que visam equilibrar a convivéncia e os direitos de todos
os moradores. No entanto, a aplicagdo pratica dessas regras é
dificil, e muitas vezes causam mais problemas do que solugdes.

Em muitos condominios, a questao do conddmino inadim-

O Codigo Civil Brasileiro e claro ao afirar que o condomino
tem o direito de usar as partes comuns do edificio, desde que
respeite as normas estabelecidas e ndo cause prejuizo aos de-
mais moradores. No entanto, quando se trata de um conddmino
inadimplente, as regras sao mais complexas, devido ao direito de
propriedade.

A convengao do condominio pode prever medidas especificas
para lidar com a inadimpléncia. No entanto, & imporante obser-
var gue, mesmo gue a convencao permita restricbes ao uso das
areas comuns, nenhuma convencao sera superior ao Codigo Civil
Brasileiro.

Entao o que € justo e como resolver um embate onde todos,
pensam ter razao? A questdo do conddmino inadimplente ndo
deve ser tratada apenas pelo prisma da sancdo. E crucial que
a administragao do condominio busque o didlogo e ofereca al-
temativas para a regularizacao da divida. Medidas como o par-
celamento da divida e a negociagao de prazos podem ser mais
eficazes e menos conflituosas do que a imposi¢do de restrigbes
severas.

A utilizacdo das areas comuns por condéminos inadimplentes
& um tema que requer uma abordagem cuidadosa, respeitando
sempre os direitos fundamentais. A administragao do condominio
deve buscar solugbes que conciliem a necessidade de cobrar as
dividas com a manutengao de um ambiente harmonioso e respei-
toso para todos, afinal isso € viver em condominio.

Desejamos a todos um excelente més de setembro e uma
boa leitura!
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Tecnologia Por: da Redagao

Alternativa digital para votacoes de assembleia
em condominios

Jornal do Sindico | Setembro 2024

Uma das responsabilidades dos sindicos € promover assembleias para que os condominos participem e decidam juntos, por meio de
votacao, muitas das guestoes administrativas que concernem ao condominio. Porém, com o uso da tecnologia, tanto as assembleias,
quanto as votacoes, podem ser otimizadas.

realizagao de assemblei-
A;s por meio de platafor-
as de conferéncia, ou

seja, video chamada ja se po-
pularizou em varios condomi-
nios, sobretudo por uma ques-
téo de praticidade do condé-
mino, em ter a possibilidade
de participar de onde estiver.
Entretanto, a realizacao de vo-
tagoes, dentro dessas plata-
formas, ainda é precaria, pois
exige que os sindicos fagam
de forma manual, ou com au-
xilio de planilhas a computago
dos votos. A demanda fica ain-
da mais trabalhosa a depen-
der do numero de condéminos.
Além da questdo de organiza-
¢ao estatistica, as assembleias
tém votacao aberta, ou seja, 0s
votos sao feitos para que todos
tenham conhecimento, o que

pode gerar constrangimento ou
desentendimentos futuros.

Aqui vem a novidade, algu-
mas ferramentas especifica-
mente para realizacao de vota-
¢oes para condominios foram
desenvolvidas para auxiliar o
trabalho dos sindicos, e estao
disponiveis no mercado. Irene
Pugliatti atua em umas dessas
plataformas que oferecem um
sistema de votagdo online para
condominios.

De acordo com Irene Pugliat-
ti, embora a ferramenta ja es-
teja disponivel no mercado ha
cerca de 20 anos, ela tem se
tornado mais acessivel aos
sindicos. Os diferenciais deste
tipo de servigo, ainda segundo
Ireno Pugliatti, s3o a praticida-
de, a flexibilidade e a seguran-

/SR

B A adogdo de platatormas digitais para votagae oferece praticidade & eficiéncia

“Além de oferecer a condigéo
da votagao secreta, 0 processo
€ automatizado, evitando que
os sindicos tenham que operar
planilhas ou criar formularios. O
processo garante transparén-
cia e oferece assinatura digital
na produgdo de documentos

decorrentes das votagoes, o
que garante mais seguranca’”,
acrescenta.

No caso dessa plataforma,
existe um custo por cada con-
ddmino a depender do nimero
de participantes. Por exemplo,
a licenga para 100 conddminos

tem um custo de R$ 12,00, po-
dendo diminuir a depender do
numero de pessoas inseridas
na plataforma de votacdo. O
menor custo é de R$ 3,50 por
conddmino em condominios
com mil unidades.

“No nosso caso, ainda damos
a oportunidade dos 30 primei-
ros dias gratuitos para que os
sindicos experimentem o servi-
¢o antes de ativar a licenga de
uso. Acreditamos que seja um
custo baixo, sobretudo para
condominios com muitos mo-
radores”, conclui Irene. Atual-
mente esta plataforma possui
4,5 mil clientes em todo mundo,
com cerca de 45 mil votagoes
computadas em seu sistema.

‘E-mailf araujo@sligovale.com
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Comportamento ror: da Redagio

Como lidar com a poluicao sonora no condominio

Ficar em casa pode signific

, aquele barulho que incomodava na rua,

bem na hora do sossegt

s ruidos sao um dos ca-

sos mais classicos de

conflitos em condomi-
nios, e mais que um simples
incomodo seu excesso pode
levar a problemas de satde.
Por isso, se o vizinho esta in-
sistindo na infragao, ndo tem
jeito: o sindico precisa entrar
em cena. O registro da ocor-
réncia junto ao administrador &
0 primeiro passo nesse tipo de
situagao. A partir dai, o sindico
pode encaminhar uma adver-
téncia ao apartamento que des-
respeitou as regras de poluicao
sonora. No caso de reincidén-
cia, o sindico deve aplicar a
multa prevista no regimento in-
terno do condominio, que ndo
pode ultrapassar os limites pre-
vistos no Cddigo Civil.

A Sra, Tereza Alves, mora no
mesmo condominio ha 20 anos.

ar, para muita ge

“Moro em uma area muito pro-
curada por estudantes pela
proximidade com a universida-
de e por isso temos problemas
constantes com barulho. A ro-
tatividade nos apartamentos é
constante e sempre que novos
moradores chegam, temos al-
guns problemas até conscien-
tiza-los sobre o barulho, princi-
palmente quando decidem fa-
zer festas de final de semana.
Na primeira ocorréncia relato
ao sindico para gue a solugao
venha o mais rapido possivel’,
contou.

A intervengao e prevista em
Lei, ja que o Codigo Civil de-
termina, em seu artigo 1.336,
que é dever do conddmino “dar
as suas partes a mesma des-
tinacao que tem a edificagao,
@ nao as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubri-

srite Lim
,,,,, e um

aescanso

momento de

-|'l_a:;.';.g; da éig?."-l.éii_i
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comeca a soar da parede ao lado.

\

B Os ruidos em zonas residenciais ndo devem ultrapassar os 55 decibéis para o paniodo diumo

dade e seguranga dos possui-
dores, ou aos bons costumes’.
E preciso, no entanto, estar
ciente dos limites de poluigao
sonora considerados legais, 0
que muda de acordo com cada
cidade e pode ser verificado de
acordo com a Lei Organica do
Municipio ou de seu Cddigo de
Postura.

A ABNT (Associagéo Brasilei-
ra de Normas Técnicas) esta-
belece, em sua norma 1051/
2019, que “os ruidos em zonas
residenciais nao devem ultra-
passar os 55 decibéis para o
periodo diurno, das 7h as 20
horas, e 50 decibéis parao
periodo notumo, das 20h as 7
horas.

ao da rotina. Mas imagine quando,

B

Se 0s ruidos ultrapassarem
constantemente os 180 deci-
béis, & preciso se preocupar
ainda com os problemas que
ele pode causar a salde. De
Acordo com a Organizagao
Mundial de Sadde (OMS) a ex-
posicao frequente a sons muito
altos podem levar a casos de
estresse ou mesmo de aumen-
to de pressao, ja que 0 som
produz efeitos sobre o sistema
cardiovascular. A situacgéo e
ainda mais grave quando ha
historico de hipertensao.

Especialistas recomendam o
uso de protetores auriculares,
que diminuem o impacto das
ondas sonoras sobre 05 ouvi-
dos. O equipamento pode ser
encontrado facilmente em far-
macias em varios modelos.

"Da redagdo
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Cotidiano ror: da Redagao

Pets sozinhos nos apartamentos: cuidados para
sindicos e tutores

Com o aumento do numero de pessoas vivendo em condominios, e natural que tambem tenha crescido a quantidade de animais do-

mesticos coabitando nesses espacos. Diante disso, as convencoes e as assembleias, corrigueiramente, tém em seus ordenamentos
os cuidados com os pets em questao. Estes cuidados passam, principalmente, pelo convivio nas areas comuns, mas tambem devem

disciplinar a forma como os tutores cuidam de seus animais nos apartamentos.

indicos, por diversas ve-

Zes, precisam intervir em

casos de maus tratos ou
descuido dos pets por parte
dos tutores, sobretudo quando
acabam colocando o bem-es-
tar e até mesmo a integridade
fisica de outros moradores em
rsco.

Um exemplo do problema
com os pets esta na cidade de
Vitéria no Espirito Santo, onde
uma lei municipal entrou em vi-
gor recentemente para resclver
esse problema, proibindo que
animais figuem sozinhos por
mais de 48 horas em aparta-
mentos.

Adalberto Junior mora em um
apartamento em Sao Paulo

com seu cachorro Luke, Como
tutor, ele pode ser considerado
justamente o oposto do que a
lei aprovada na cidade de Vito-
ria busca penalizar. Adalberto
investiu em tecnologia no seu
espago nao so pensando no
préprio conforto, mas também
do seu pet, Luke.

“Automatizei as luzes, colo-
quei luzes recarregaveis com
sensor de ambiente. Por isso,
quando ele vai tomar agua ou
fazer alguma necessidade, as
luzes se acendem e quando
ele sai, se apagam, evitando
que eu precise ficar me levan-
tando, inclusive de madruga-
da. Alem disso, tive o cuidado
de instalar um tapete higiénico
que é integrado ao ralo, o que

B E necessénio disciplinar a forma coma os futores cuidam de seus animals

traz mais conforto para ele e
para mim’, comenta.

Ainda de acordo com Adal-
berto Junior, ele nunca deixou
0 pet por muitos periodos so-
zinhos, sendo 15 horas o ma-

Ximo que precisou deixa-lo so.
“Deixo camera com detecgdo
de movimento so na sala e fe-
cho o acesso dele para ficar
s0 la e ao local com comida e
onde fica o tapete, sempre lim-
po. Presto aten¢do na porgao

de comida e agua suficientes.
E importante sempre deixar
brinquedos e algo para ele se
ocupar um pouco”, acrescenta.

Infelizmente nem todos os
tutores se dedicam tanto assim
aos seus pets, porisso, & um
papel dos sindicos nao apenas
estarem atentos as legislagdes
gue possam entrar em vigor,
como foi o caso de Vitdria, mas
também levar para assembleia
assuntos relacionados aos cui-
dados com os animais domés-
ticos, tanto por uma questao
de harmonia no convivio, bem
como por questdes de salde
e de cuidados com o proprio
animal.

‘Da redagdo
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A importancia do acompanhamento das

contas dos condominios

e a administrac

artimintladn v Fevrdda 1y ~eamitnidads cand
dcumuiado por toda uma comunidade condo-

Uma das maiores 1

ros, um dinheiro que nao e publico, ou seja, um recurso

minial, sendo necessario mais do gue responsabil

esponsabilidades no trabalho dos sindicos
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do dos recursos financei-

exigidas probidade e transparéncia.

papel do sindico se
assemelha, ao de um
gestor publico, que é

responsavel por administrar
uma verba que foi recolhida
de varios contribuintes, numa
missao de aplicar esse recurso
para suprir as necessidades do
condominio com o menor custo
possivel, otimizando as aplica-
¢Oes a fim de estabelecer uma
reserva, se possivel.

De tempos em tempos, como
uma forma de ratificar a trans-
paréncia com o dinheiro de
todos, o sindico deve buscar
um acompanhamento contabil.
Pensando nessa importancia,
o Jomal do Sindico conversou
com Marco Bole, especialista
em auditoria de condominios e
associagoes, para tirar duvidas
e desmistificar esse trabalho
que traz mais seguranga tanto
para os sindicos, quanto para
0s conddéminos.

JS - Como a auditoria das con-
tas pode contribuir para a trans-
paréncia e a govemanga dos
sindicos? Quais sao 0s aspec-
tos positivos de se contratar
esse tipo de servigo?

MB - O papel da auditoria &
fundamental para promover a
transparéncia e aprimorar a
governanga nos condominios,
servindo como apoio ao sindi-
co, ao conselho e até mesmo
a administradora. Ela oferece
uma analise imparcial e de-
talhada das finangas do condo-
minio, garantindo que as des-

A funcao de sindico
é multidisciplinar,
porém é muito dificil
ter conhecimento em
todas as areas que
sao relacionadas a
gestao do condomi-
nio. Por isso, 0 me-
Ihor sindico é aquele
que husca constan-
temente conheci-
mento

B A validacio por um profissional especializado traz mass franspanincia a gestao do condominio

pesas e receitas sejam registra-
das corretamente e 0s recursos
estejam sendo utilizados de for-
ma eficiente e, em conformida-
de com as normas vigentes.

Algumas empresas de audito-
ria altamente segmentadas
em condominios apresentam
tambem a “carta de recomen-
dagbes”. Essa carta sugere
melhorias, implantagdes de
processos, procedimentos e
controles intemos. A validagcao
por um profissional especiali-
zado traz mais transparéncia
e credibilidade a gestao do
condominio, 0 que aumenta a
confianga dos moradores nas

decisbes tomadas. Impactam
positivamente na valorizagao
dos imdveis, como consequén-
cia de uma gestao mais profis-
sional, com governanga, con-
trole e transparéncia.

JS - Nas auditorias realizadas
nas contas dos condominios,
quais sdo o0s problemas mais
comuns encontrados?

MB - Podemos destacar, em
menor gravidade, inconsistén-
cias nos registros financeiros,

ados, entre outros, Em casos
mais graves, podem ser cons-
tatadas evidéncias de fraudes,
desvios financeiros ou erros
operacionais que podem até
comprometer a salde financei-
ra do condominio.

JS - Quais sdo as ferramentas
ou medidas que os sindicos
podem adotar na gestdo a fim
de dar mais transparéncia aos
recursos do condominio?

MB - A fungao de sindico &€ mul-
tidisciplinar, porém & muito difi-
cil ter conhecimento em todas
as areas que sao relacionadas
a gestao do condominio. Por
isso, 0 melhor sindico é aque-
le que busca constantemente
conhecimento por meio de cur-
s0s, encontros e experiéncia
pratica. Além disso, é essencial
contar com profissionais qua-
lificados, como uma boa admi-
nistradora, um escritorio de
advocacia competente e uma
empresa de auditoria especia-
lizada.

Recomendamos sempre a
adogao de politicas basicas
que definam processos e pro-
cedimentos, como cotagdes,
compras, contratagdes e ges-
tdo de processos. Com toda
certeza, a aplicagdo dessas
acoes vai trazer uma gestao
mais profissional e transparen-
te, resultando em maior quali-

o Desratizagdo

o Hidrojateamento

sﬂv?u o Controle de Pragas
prestados: o Limpeza de Caixa d "Agua © Limpeza de Fossa

o Desentupimento
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erros nas apuragoes de recei- dade na administragao do patri-
tas e acordos, falhas na docu- ménio de todos condéminos e
mentagao de despesas, incon-  0s moradores.
sisténcias nos contratos pactu- “Www. sgexauditonia.com br
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Manutenc¢ao Por: da Redagio

Manutencao no sistema elétrico garante
mais seguranca ao condominio

Manter um cronograma
neca como um espaco

algum contratempo.

SR TR
de obras de

Seguro e,

principalme

nte par

manutencao, sobretudo na parte estrutural,

0s moradores nao sejam pegos de

a que os sindicos e

e importante

para que

0 condominio

surpresa em ¢

perma-
aso de

mas das manutencgdes
importantes a serem fei-
tas com regularidade &
da rede elétrica do condominio.
Com o tempo, a fiagao dos con-
dominios, principalmente os
verticais, vao se desgastando e
por isso precisam ser trocadas.
O uso de fiagdes antigas pode
causar curto-circuito tanto no
condominio, quanto em algu-
ma das unidades, prejudicando
moradores com o corte de for-
necimento de energia elétrica
ou ate mesmo queimando apa-
relhos eletrodomesticos.

E importante que os sindicos
entendam gue a rede elétrica
do prédio precisa suportar a
carga compativel para as uni-
dades e para o funcionamento
de equipamentos de uso cole-
tivo, como & 0 caso dos eleva-

dores, Fios desgastados e visi-
veis em areas comuns, lampa-
das piscando, aquecimento de
tomadas, cheiro constante de
queimado sao alguns sinais de
que as instalagdes eletricas do
condominio precisam de repa-
ros imediatos.

Ana Maia é locataria de um
apartamento que recentemen-
te passou por um problema na
rede elétrica. Ela conta que
numa manha, o quadro de dis-
tribuigao do prédio estava fu-
magando, com um cheiro mui-
to forte de plastico queimado,
logo depois a energia passou
a oscilar. “Desligaram a chave
geral do condominio para evitar
que o problema se agravasse.

Soube que alguns moradores
tiveram equipamentos eletroni-
cos queimados” relata. Ainda
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B A estimativa @ de que a rede elérica de apartamentos lenha uma qr.da (til de 20 anos

de acordo com Ana Maia, o
problema foi devido ao desgas-
te na fiagdo do condominio,
que foi trocada.

Existem dois tipos de manu-

tengao: a preventiva, que deve
ser realizada pelo menos uma
vez ao ano e tem como objetivo
impedir ou reduzir falhas na
distribuicao elétrica, e a predi-

tiva, que prevé o tempo de vida
util de equipamentos e seus
componentes, nesse caso, 0s
elétricos, como fios, lampadas
& circuitos.

A estimativa e de que a rede
elétrica de apartamentos tenha
uma vida util de 30 anos. Se-
gundo a Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT),
0 periodo minimo de manuten-
¢ao predial preventiva em apar-
tamentos mais novos é de dez
anos. Ja as inspecgdes em edi-
ficios antigos devem ser de
cinco em cinco anos, E devem
ser trocadas, tomadas, cabos,
disjuntores, caixas de luz, inter-
ruptores e demais elementos
que compdem o sistema eletri-
co do condominio.

“Da mda;ﬁa
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Repeteco ror: da Redagao

Kit de primeiros socorros e obrigatorio

Mal subito, quedas e queimaduras. Essas sao as trés principais situacoes de emergéncia mais frequentemente registradas e

2M Con-

dominios. Alguma delas ja ocorreu no predio em que voce vive? Se sim, como isso se resolveu? Se nao, haveria alguma possibilidade

de se prestar socorro imediato enquanto o Servico de Atendimento Movel de Urgéncia

(Samu) nao chegasse?

ao é agradavel refletir
sobre questoes de emer-
géncia, mas é necessa-
fio, visto que & sabido que quan-
to maior for a populagao de um
condominio, maior sera a chan-
ce de um episadio dessa natu-
reza ocorrer. Assim sendo, 0
melhor & estar preparado para
quando acontecer e, dessa
forma, poder minimizar danos
e favorecer o melhor desfecho.
Como o condominio pode
ajudar no socorro a um condo-
mino, visitante ou funcionario?
Inicialmente, possuindo um
bom kit de primeiros socorros
e, em segundo lugar, treinan-
do pessoas para que saibam
usa-lo adequadamente no mo-
mento critico.
Primeiro passo: a monta-
gem do kit. Sabendo quais sao

aquelas trés ocorréncias mais
prevalentes mencionadas no
inicio desse texto, é preciso
reunir materiais que auxiliem
naquelas situagoes: compres-
sa de gaze, luvas de latex, es-
paradrapo, algodao, ataduras,
soro fisiolégico, hastes de al-
godao flexiveis, fita para fixar
gaze, bolsa térmica de gel, co-
lar cervical e tesoura. O Kit de
primeiros socorros pode ser
montado em qualquer farma-
cia, e seu custo € menor que o
beneficio que ele proporciona.

Alguns municipios possuem
legislacdes especificas que in-
cluem itens diferenciados nos
kits de primeiros socorros de
condominios. Em Sao Paulo,
por exemplo, é requerida a
presenca de desfibrilador (ins-
trumento de reanimacao car-

> ¥

B E fundamnetal que exsiam pessoas que saibam onde se encontra o Kit & como manusaa-lo

diaca) para locais com mais de
1.500 pessoas, e no minimo
uma pessoa capacitada para
maneja-lo.

Conforme ja dito, nao basta
existir o kit. E fundamental que
existam pessoas treinadas pa-

ra agir em uma situagao de ne-
cessidade, saibam onde se
encontra guardado o kit e como
manusea-lo. Caso contrario, o
mesmo nao possui utilidade al-
guma, Serve apenas para cum-
prir uma formalidade.

Segundo a Norma Regula-
mentadora do Ministério do tra-
balho (NR 05), o condominio &
obrigado a ter pelo menos um
funcionario no curso da Comis-
sao Interna de Prevencao de
Acidentes (CIPA) para ser ca-
pacitado a fazer os primeiros
socorros. Porém, e recomen-
davel que se treine mais de
uma pessoa. Se possivel, ha-
vendo voluntarios, o condomi-
nio pode montar uma comissao
reunindo funcionarios e mora-
dores com o objetivo de repas-
sar orientagoes. Os telefones
de contato do Corpo de Bom-
beiros (193) e Samu (192) de-
vem estar expostos em locais
de facil acesso em todo o con-
dominio, de preferéncia.

*Da redagio



Capa Por: Dra. Simone Gongalves

Condomino Inadimplente pode utilizar
Areas Gomuns?

relacionada a possibilidade de restringir o0 acesso de |r1:7r1|r"r"|plv:nte~: as areas comuns do condominio. Neste
contexto podemos citar, como exemplo, a piscina, o salao de festas, a academia, entre outros espacos.
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o condominio edilicio, 0
Niilular da unidade autdno-

ma é co-titular das partes
comuns, exercendo todos os
poderes inerentes ao dominio.
Conforme legislagao é direito
do condomino “usar das partes
comuns, conforme a sua desti-
nacao, e contanto que nao ex-
clua a utilizacao dos demais
compossuidores”,

Logo, além do direito a usu-
fruir e gozar de sua unidade
auténoma, tém os condominos
o direito de usar e gozar das
partes comuns. Isso porque a
propriedade da unidade imobi-
liaria abrange a correspondente
fragao ideal de todas as partes
de uso comum. De acordo com
a jurisprudéncia majoritaria e 0
entendimento do Superior Tri-
bunal de Justica - STJ, o condd-
mino inadimplente ndo pode ser
impedido de utilizar as areas co-
muns. Essa restrigao & conside-
rada abusiva e contraria ao di-
reito de propriedade, garantido
pela Constituicdo Federal/88.

As areas comuns fazem parte
do imovel, e seu uso & inerente
ao direito de cada conddmino.
E ilicita a pratica de privar o con-
domino inadimplente do uso de
areas comuns do edificio, incor-
rendo em abuso de direito a dis-
posicao condominial que proibe
a utilizagao como medida co-
ercitiva para obrigar o adimple-
mento das taxas condominiais.

A penalizagao do conddmino
inadimplente deve ocorrer por

meios legais e financeiros,
como a cobrancga de juros e
multas, e nao pela limitagao de
direitos. Assim, proibir o uso
de areas comuns nao &€ uma
pratica aceitavel e pode resul-
tar em agdes judiciais contra o
condominio. O Cadigo Civil es-
tabeleceu meios legais especi-
ficos e rigidos para a questao
da inadimpléncia condominial,
sem qualquer forma de cons-
trangimento a dignidade do
condémino. O legislador, atento
a realidade das coisas e cien-
te de que a convivéncia nesse
ambiente tem muitas peculiari-
dades, promoveu regramento
especifico, limitando o direito de
propriedade.

Isso porque a harmonia con-
dominial exige espirito de coo-
peragao, solidariedade, mutuo
respeito e tolerancia, que deve
nortear o comportamento dos
condominos.

Assim, tratando-se de condd-
minos inadimplentes, as princi-
pais sangdes sao:

Fica automaticamente sujeito
a0s juros moratorios convencio-
nados ou, ndo sendo previstos,
ao de um por cento ao més e
multa de até dois por cento so-
bre 0 débito (§ 1°, artigo 1.336);

O direito de participagdo e
voto nas decisoes referentes
aos interesses condominiais
fica restringido (artigo 1.335, Ill);
Incidir a san¢o do artigo 1.337,
caput, do CC, sendo obrigado
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a pagar multa em até o quintu-
plo do valor atribuido & contri-
bui¢do para as despesas con-
dominiais, conforme a gravi-
dade da falta e a sua reiteragao;

Perda do imdvel, por ser ex-
ce¢do a impenhorabilidade do
bem de familia (Lei n® 8.009/20,
artigo 3°, IV).

E importante ressaltar que,
para aplicagdo da san¢do com
base no artigo 1.337 do Cédigo
Civil & necessario que o con-
démino seja devedor reiterado
e contumaz em relagao ao pa-
gamento dos débitos condomi-
niais. Isto , nao basta o simples

 JornaleSindico £

4 saopaulo@jornaldosindico.com.br
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¥ 5572-5250 B

inadimplemento involuntario de
algumas cotas condominiais.

Outrossim, a falta de paga-
mento das taxas condominiais
vem sendo igualmente desesti-

mulada em razao da possibi-
lidade de perda do imovel, por
ser excecao legal a impenhora-
bilidade do bem de familia.

A solidariedade condominial
deve prevalecer, a fim de que
seja permitida a continuidade e
a manutengao do condominio,
impedindo assim, a ruptura de
sua estabilidade econdmico-fi-
nanceira. No entanto, € licita a
pratica de privar o conddmino
inadimplente do uso de areas
comuns do edificio. O impedi-
mento é descabido e afronta
ao disposto no artigo 1.335, |l
do Codigo Civil. As sangdes ao
condémino inadimplente a obri-
gacdo de pagar a contribuigao
condominial séo as previstas
em lei e de natureza estritamen-
te pecuniaria. Fere os direitos
fundamentais dos condominos
a aplicagao de sangdes diver-
sas, ainda que previstas na con-
vengao, especialmente aguelas
que vedam a utilizagao de are-
as e equipamentos comuns.

“Wiw.smanagoncalves. com b
contato @ simonagoncalvies.com.br

Prezado Sindico

Temos um pedido especial: Participe da Campanha
de Inverno do Mercatudo Casas André Luiz.

Leve um coletor de doacoes,
sem custo, para seu condominio

Agende a entrega

do seu coletor:

. 11 2459-7000
= 11 95427-3700
mercatudo.org.br

paciente o Ambulaldrio
Casas Andsd Luz
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* Restauracao de Fachadas ¢48 ¥
* Pinturas de Prédios em Geral ‘I‘ﬂf

* Lavagem de Pastilhas * Concreto Aparente
* Tijolos a Vista * Limpeza de Vidros

Empres2  gaquro de Responsabilidade Civil

Cadastrada ¢~/ ahoradores em Regime de CLT

Vistora com Drone =:
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Z= PINTURAS

*Restauragdo de Fachada e Pintura em Geral
*Tratomento de Trincas *Impermeabilizagto

*Lovagem, Rejuntamento e Reposicbo de Pastilhas
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Tels.: (11) 99178-2218 & | 3341-1428

www.zspintur as.com.br
& Zs.pinturas@hotmail.com

PINTURA PREDIAL

PACTUAL
~ ~  Eng.° Responsavel

 Pinturas Externa e Interna
*Lavagem e Rejuntamento de Pastilhas

_*Restauracdo e Impermeabilizacdo de Fachadas
Seguro da Obra e Responsabilidade Civil
Orgamentos sem compromisso

(1) 4308-3435 / 4308-3641 (L) 96594-7838
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Engenharia .. .

*Pinturas -Tratamentos de Tnncas
sLavagem de Fachadas *Texturas
R YR Empreiteira *Restauragies de Fachadas em Geral

ryrempreitelra@gmail.com LAUDO TECNICO DE ENGENHEIRO m

PINTURAS PAULISTA pinturaspaulista. 10@hotmail.com)
*Pintura Predial e Residencial ;mm
. Lavagarn de Fac-hadas v

(1) 94043-11810 | 93951-5?6?(“*

www. pinturaspaulista.com. br | edvaldoalves@pinturaspaulista.com.br

5 (11) 96599-3283
@ (11) 5875-1236 , B0

Civil CREA 5P ESPECIALIZADA EM RESTAURAGAD PREDIAL
E'summ PINTURAS INTERNAS E EXTERNAS

atendimento@maisaltopinturas.com.br | www.maisaltopinturas.com.br

54 TEC | PINTURAS TECNICAS

+LAVAGEM DE FACHADA E PINTURAS  gatecpinturas@hotmail.com

*REMOCAQ E RECOMPOSICAQ DE REBOCO (11)99992-6008 &

*TRATAMENTO DE TRINCAS E FISSURAS
“IMPERMEABLIZACAO DE LAJES £ FACHADAS (11) 95440-4006 ©

| CRISTAL PINTURA
PREDIAL

8 (11) 2T07-3369
(11) 98195-3308 (©
eristalpinturasprediali@hotmall.com

» Restauraco e Lavagem de Fachada
» Pintura Interna e Externa

= Reposicdo de Pastilhas
Tﬁmﬁmfntn de Trincas
» (oncreto a vista

* Desplacamento de Fachadas

FORTALEZA PINTURAS
RESTAURACAD E REVESTIMENTOS EM GERAL

rmeabilizacdo de Fachadas
ros | Servigos de Gesso
] MENTO SEM COMPROMISSO
it £ (1) fl'l?‘l -9990 / 94966-4768 (- 96760-3494
www.fortolezapinturos.com.br | fortolezomortinspinturos@hotmoil.com
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PINTURAS PREDIAIS
* Lavagem de Pastilhas » Restauracio de Fachadas
* Tratamento de Trincas * Conereto ¢ Tijolo Aparente
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RECUPERAGAO,
RESTAURAGAO E

.
Limpiso IMPERMEABILIZAGAO

LIMPAMOS E TRATAMOS TODOS OS TIPOS DE PISO
8(11) 3424-4428 / 4930-2190

www.limpiso.com.br - contato@limpiso.com.br

MARMORES E GRANILITES

ragan
+ Marmaores - Granitas - Granilites - Ardosia
J Pisoem Garagem - Polimento de Escadaria Precial
(11) 97796-7050 ~ 93369-2438~
@& marmoresegranilites.com.br
i = borgesoliveira287@gmail.com
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/ & www.pointerrent.com.br
& contato@pointerrent.com.br

LOCAGAO de RADIOS

3 Motorola | Vertex Standart | Hytera

= Orientagéo e Treinamento
= Manuteng&o Preventiva
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Aqui o Sindico te
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J-I"’EDIFICARE
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811 2021-8814

www.edificareconstrucoes.com.br
contato@edificareconstrucoes.com.br
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= Reformas, Pintura e Retrofit

= Recuperagao Estrutural = Fachada
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+ Pericias de Engenharia

¥ Laudo de Reforma
+Fiscalizagdo <Reformas

* vConstrugbes -+ Projetos
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Construcoes e Reformas

+ Reformas « Pinturas - Hidraulica
+ Elétrica + Azulejista + Pisos
< Impermeabilizagio em Geral
1 94630-7071%
&2 reberto-rhe@hotmail.com
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C O STA PROJETOS DE ARQUITETURA
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i INTERIORES » REFORMAS
quitetura.com. I::r (,\ (1) 94316-5242

. 1184 530 Paulo
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@ blancservice.com.br | =2 contato@blancservice.com.br
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INSTALAGAO | MANUTENGAO
« CFTV » CERCAS ELETRICAS +» BIOMETRIA
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(11) 97779-1797(© 98122-9868(0 |
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L 5572.5250 &
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& Sindico Profissional ) Q- Tapetes )

ARMANDOSOUZA | 97362-6149 ® TAPETES E CAPACHOS PERSONALIZADOS ] Telhados Novos e Reformas
sl | 7 : «Diversos tamanhos, cores, texto e desenho
INDICO PROFISSIONAL armando.m.souza@gmail.com +Resisténcia a agua MM T Aol
Jﬁqau antichamas ¢ Antiderrapante ainas e Auios

¥ Especializado no Combate de Fraudes apachos
¥ Amplo Conhecimento Financeiro

w/.ﬂ.ud:tona Gestamnmnblemeobras "' “'"‘ﬁ _

e o5 g

% 0 47827831 “Tapetes Vulcanizados e com Borda Flex

Rdpida, Facilitado
O (197262-0343 L R attade! ¢
& www.rrcapachos.com.br § =2 contato@rreapachos.com.br

WL RLY  QUALIDADE E NOSSO FORTE!

(11) 2642-0739©

www.telhadoscosta.com.br

E NA CRISE QUE PRECISAMOS APARECER TELHADOS VITORIA
Amu:t:le PARA FAZER A DI :Enirlqt;;n ) {\ o el ez
¢ 11 5572.5250 ornal «Sindico +Quadras Esportivas +Condominios Residénciais e Comerciais
1) 3805-9388 | 96439-4124 (©

[~] saopaulo@jornaldosindico.com.br

contato@telhadosvitoria.com.br | www.lelhadosvitoria.com.br
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Dicas ror: da Redacao

0 ambito dos condomi-
N nios, a maioria das rela-

¢Oes trabalhistas ainda
€ regida pelo regime orienta-
do pela CLT (Consolidagéo
das Leis do Trabalho).

A finalizagao de um contrato
regido pela CLT pode se dar
por duas vias: sem justa cau-
$a ou com uma justa causa.

Esse tipo de dispensa & um
recurso previsto como direito
do empregador garantido pelo
artigo 482 da CLT, a ser uti-
lizado quando o funcionario
comete uma “falta grave”.

Nesses casos, pode ocorrer

Demissao por justa causa

a rescisao do contrato e o tra-
balhador perde varios direitos,
como 13° proporcional, saque
do FGTS, multa de 40% do

saldo do FGTS. Apesar disso,
nao e sinonimo de dizer que em casos de demissao por

E importante ressaltar que,

o funcionario sera dispensado  justa causa, o empregador é

de “maos vazias”.

obrigado a fazer o pagamento

do acerto de contas em até 10
dias apds a demissao. Entre
os direitos que o trabalhador
demitido com justa causa se-
gue tendo estao o saldo do
salario no valor equivalente
aos dias gque trabalhou no
més da demissao, os salarios
atrasados (caso haja saldo
devedor), bem como férias
vencidas e o 1/3 de férias de-
vidos (caso as férias estejam
vencidas ha mais de um ano,
0 empregador deve pagar o
dobro do valor).

*Da redagio
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Interfones com defeito

les sao fundamentais
Epara promover a comu-
nicagao interna no con-
dominio: os ja conhecidos in-
terfones! Vocé sabe identificar
quando um deles precisa de
manutencao? Entre os “sinais
e sintomas” de que algo esta
errado estao: ruidos na liga-
cao, dificuldade de entender o
que a outra pessoa esta falan-
do, dificuldade na abertura do
portao por meio do interfone
do apartamento, por exemplo,
Se esses indicios comecga-
ram a aparecer, esta na hora
de chamar uma equipe de vis-
toria, pois certamente o equi-
pamento esta necessitando

da avaliagao por parte de um
profissional especializado.
E importante lembrar que o

que provoca este tipo de pro-
blema, em geral, é justamente serem objetos projetados pa-

a falha na rotina de manuten-

¢Oes, apesar dos interfones

ra serem bastante resisten-

tes, inclusive para suportarem
condicGes de mau uso em si-
tuagdes normais. Ou seja,
apos passar longos periodos
sem passar pela checagem
de um técnico, é natural que o
interfone comece a apresentar
dificuldades e problemas que
podem inclusive comprometer
sua utilidade, demandando
trocas. Assim, concluimos
que negligenciar as manuten-
¢Oes, embora parega “econd-
mico” termina causando mais
prejuizos, pois resultara em
quebra e consequentemente
novas aquisicdes.

"Dz redagio
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Seu Condominio Por: Dr. Felipe Faustino

A Prevaléncia da Convencao sobre 0
Regimento Interno

Conflitos entre a Convencao do Condominio e o Regimento Interno sao comuns, mas € essencial compreender

gual dessas normas prevalecera quando houver discrepancias.

Convengao do Condo-
Aml’nio e 0 Regimento
Interno servem propo-
sitos distintos e tém pesos di-

ferentes na hierarquia norma-
tiva de um condominio.

A Convengao do Condomi-
nio: Este documento é funda-
mental, pois estabelece as re-
gras gerais de convivéncia e
as disposictes sobre a pro-
priedade em si, incluindo a defi-
nicao das partes comuns e pri-
vativas, os criterios de rateio
de despesas, e as normas re-
lativas a administracao do
condominio. Por sua natureza
abrangente e estrutural, a
Convencao é registrada em
Cartério de Registro de Imo-
veis, conferindo-lhe um cara-
ter publico e obrigatério para
todos os conddminos e futu-
ros adquirentes. Na piramide
normativa, a convengao ocu-
pa uma posicao hierarquica-
mente superior ao regimento
interno, refletindo sua impor-
tancia e abrangéncia.

[]sim

D Néo

2. Devido ao avango da tecnologia e da velocidade da informagéo, vocé preferi
receber nossos exemplares de forma:

D Impresso D Digital (por E-mail)
3. Qual sua principal fonte de pesquisa para fornecedores, contetido informativo, ou duvidas?
D Internet DJurnais e Revistas Impressas D Por sua Administradora

Nome do Condominio:
Nome do Sindico_______________ o __

Regimento Interno: Ja o Re-
gimento Interno é focado na
regulamentagao da convivén-
cia diaria entre os condomi-
nos. Ele detalha as regras de
uso das areas comuns, hora-
rios de siléncio, politica de ani-
mais de estimacao, entre ou-
tros aspectos que dizem res-
peito ao dia a dia do condomi-
nio. Este documento pode ser
alterado com mais facilidade,
geralmente exigindo quérum
menor em assembleia, refle-
tindo a dinamica e as neces-
sidades mutaveis dos morado-
res.

Quando surgem conflitos
entre o que é disposto na Con-
vengao do Condominio e no
Regimento Intemo, a Conven-
¢ao deve prevalecer, Isso se
deve ao seu escopo mais am-
plo e ao seu carater constitu-
tivo, que define a estruturae a
propriedade do condominio.
O Regimento Interno, embora
importante para a harmonia e
a organizac¢ao do cotidiano,

W Podem existir discrepancias, mas a convengdo tem prevalanca

nao pode contrariar ou sobre-
por-se as disposicdes conven-
cionais.

Um julgado relevante nesse

Pesquisa de Opinido Jornal«Sindico

Sindicos(as), Queremos Saber sua Opinido!

Solicitamos que respondam a nossa pesquisa e nos enviem a pesquisa
por imagem em nosso WhatsApp (11) 5572-5250 ou através de nosso
e-mail, saopaulo@jornaldosindico.com.br

1. Vocé recebe nossos exemplares impressos todos os meses?
As vezes

contexto esclarece: “A conven-
¢ao condominial & o instru-
mento que constitul a copro-
priedade; o regulamento in-
terno disciplina a vida social

.i"Il
e
S

Agradecemos a todos pela colaboragdo!

..

e ndo o direito real que o titu-
lo constitutivo outorga, o que
conduz a certeza de que, no
confronto entre dispositivos
conflitantes entre as duas nor-
mas, acerca do uso de gara-
ragem, vale 0 que consta da
convencgao registrada no Car-
torio de Registro de Imoveis.”

Portanto, em face de um con-
flito entre a Convencgao do Con-
dominio e o Regimento Inter-
no, & a Convengao que deve
prevalecer. |sso assegura que
os direitos fundamentais dos
conddminos e a estrutura do
condominio sejam respeitados.
Para evitar tais conflitos, é
aconselhavel revisar periodi-
camente ambos os documen-
tos, assegurando sua harmo-
nia e adequacao a legislagao
vigente e as necessidades
atuais dos conddminos, finali-
za Dr. Felipe Faustino.

"Graduado em Direito peda FMU, Pas-Gragi-
ado em Diresto do Trabatho e Processo do
Trabalho, especialista em Direite Condomi-
rial e do Trabaiho,
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