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esta edicao da Revista Direito e Condominio

tracamos em detalhes os diferentes persona-

gens que compdem o condominio edilicio, ja
gue saber a diferenca entre inguilino, morador e con-
démino, por exemplo, é fundamental no momento da
participacao na assembleia geral. Nas palavras do ad-
vogado Rodrigo Karpat, compreender tais particulari-
dades nos ajuda a “agir dentro dos nossos direitos e
deveres para a criacdo de uma microssociedade mais
demaocratica e plural”.

O inicio de um novo ano nos leva a ter uma forga
extra para iniciar projetos e aces inovadoras, nao é
mesmo? Que tal verificar se no seu condominio exis-
te um “plano de emergéncia” para casos de incéndio
ou outras intempéries? Ja que desventuras podem
acontecer em qualguer momento - e aprendemas
duramente no ano de 2020 que ha fenémenos para
além do nosso controle -, melhor se a coletividade
souber como agir e reagir nesses momentaos criticos.
Também como resposta a desafios, trazemos dicas
de como proceder em relagdo as areas comuns na
esperada segunda onda da covid-19.

Por fim, o destaque editorial & para uma nova forma
de pesquisar e explicar as leis que regem o condomi-
nio, um livro que facilita a busca de temas que sur-
gem frequentemente na gestao de sindicos e con-
selheiros. A vida em condominio continua pulsante,
com alguns problemas que teimam em aparecer, €
verdade, mas com renovados votos de esperanga,
coragem e fé num mundo melhor sempre.

Que 2021 seja bem-vindo!

Olga Krieger

(41) 3323-4020
comercial@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
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Direito

CONDOMINIAL

ao alcance de todos

Por Olga Krieger — Advogada em Curitiba/PR — olga@bonjuris.com.br

m cinco décadas, o Brasil assistiu ao

surgimento de 400 mil condominios, o

gue obrigou os legisladores a criar leis
especificas para reger a vida nesses ambien-
tes, gue hoje sao divididos em nove espécies.
Ha, entre outros, o condominio comum, o edili-
cio (residencial e comercial), o de lotes e aguele
gue diz respeito ao direito de laje, introduzido
recentemente na legislagao.
Tornar mais conhecidas as normas que regulam
o condominio edilicio fara com gue essa trajeto-
ria de sucesso se consolide ainda mais navida de
brasileiros de todas as classes sociais que traba-
lham ou moram sob a égide de um condominio.
Nesse sentido, o advogado especialista em
direito condominial Luiz Fernando de Queiroz
editou uma obra diferente de tudo que ja se
publicou até hoje sobre o tema. Nao é um ma-
nual, ndo é um repositorio de legislacao, ndo é
uma cartilha popular, ndo é um ementario, ndo

Direito & Condominio

é um receituario de boas praticas, nem uma
antologia de histérias do cotidiano. E simples-
mente uma nova maneira de explicar as leis
gue regem o condominio.
O livro Facilitador do Condominio divide o ce-
nario legislativo condominial em 270 assuntos
ou tépicos tematicos e, em cada um deles,
mostra as regras vigentes sobre a questdo em
tela, na forma de frases diretas (enunciados),
de compreensao facilitada, com carga redu-
zida de detalhes. No fundo, a obra é parecida
com um indice estendido ou um dicionario, que
nunca é lido de A a Z, servindo para consultas
na hora de dividas.
A esséncia deste projeto de ampla envergadu-
ra é ser (til especialmente a quem trabalha na
atividade condominial, como sindicos residen-
tes e profissionais, administradores de condo-
minio, contadores, advogados, corretores de
imaoveis e fornecedares em geral.

COMPARTILHE

AOLNDIn


mailto:olga@bonijuris.com.br
https://wa.me/?text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F25-2
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/

COMPARTILHE

7 OLJin

ATRIBUIGCOES DO SiNDICO

© ADMINISTRAR A EDIFICAGCAO
Sindico exerce a administracao interna da
edificacao ou do conjunto de edificagdes,
no que respeita a sua vigilancia, morali-
dade e seguranca, bem como aos servigos
que interessam a todos os moradores:
Lei 4.591/64, art. 22,81° al. b
Convencao podera conter outras atribui-
¢6es do sindico, além das legais:
Lei4.591/64, art.9° §3° al. f

© COBRAR AS CONTRIBUICOES

Cobrar dos condéminos as suas contribui-
¢oes é funcao do sindico: CC, art. 1.348,
inc. VII

© CONVOCAR ASSEMBLEIA
Compete ao sindico convocar a assembleia
dos condéminos: CC, art. 1.348, inc. |

© CUIDAR DAS PARTES COMUNS
Sindico deve diligenciar a conservacao e

a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao dos servigos que interessam aos
possuidores: CC, art. 1.348, inc. V

© CUMPRIR AS NORMAS LEGAIS
Sindico deve cumprir e fazer cumprir as
leis, a convencao, o regimento interno e
as determinaces da assembleia: CC, art.
1.348, inc. IV, e Lei 4.591/64, art. 22, §1°,
al.ce

© DELEGAR PODERES

Sindico pode delegar a outras pessoas,
total ou parcialmente, os poderes de
representacao ou as fungdes administrati-
vas do condominio, mediante autorizagao
da assembleia: CC, art. 1.348, § 2°

© ELABORAR 0 ORCAMENTO

Cabe ao sindico elaborar o orcamento da
receita e da despesa relativa a cada ano:
CC, art. 1.348, inc. VI

© FAZER 0 SEGURO
Cumpre ao sindico realizar o seguro da
edificacao: CC, art. 1.348, inc. IX

© GUARDAR A DOCUMENTAGAO

E dever do sindico manter guardada
durante cinco anos, para eventuais ne-
cessidades de verificacao contabil, toda a
documentacao relativa ao condominio:
Lei 4.591/64, art. 22,81° al. g

© IMPOR AS MULTAS

Compete ao sindico impor as multas
estabelecidas na lei, na convengao ou no
regimento interno: Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al.d

© PRESTAR CONTAS

Sindico deve prestar contas a assembleia,
anualmente e quando exigidas: CC, art.
1.348, inc. VIII, e Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al f

© REPORTAR DEMANDAS

Se houver um procedimento judicial ou
administrativo contra o condominio, dele
o0 sindico dara imediato conhecimento a
assembleia dos condéminos:

CC, art. 1.348, inc. Il

© REPRESENTAR 0 CONDOMINIO
Sindico tem a atribuicao de representar o
condominio em juizo ou fora dele, ativa e
passivamente, praticando os atos neces-
sdrios a defesa dos interesses comuns:
CC, art. 1.348, inc. Il, e Lei 4.591/64,
art.22,§1°% al. a

ATRIBUICOES DOS CONSELHOS

© CONSELHO CONSULTIVO

Conselho consultivo funciona como érgao
de assessoramento do sindico na solugao
dos problemas que digam respeito ao con-
dominio, podendo a convencao definir ou-
tras atribuicées especificas: Lei 4.591/64,
art. 23, par. an.

© CONSELHO FISCAL

Conselho fiscal tem a atribuicao de dar
parecer sobre as contas do sindico:

CC, art. 1.356

A legislacao gue rege a vida em
condominio no Brasil é, a nos-
so ver, o principal fator que fez
com que este modelo de demo-
cracia ganhasse centralidade
nas aspiracdes das familias e de
muitas atividades de prestacao
de servicos.

Com o Facilitador do Condominio
esperamos difundir ainda mais
0 conhecimento e o respeito de
toda a legislacdo condominial
para gue o condominio continue
a ser uma instituicdo vitoriosa e
benéfica a dezenas de milhdes
de brasileiros. ®

FACILITADOR DO CONDOMINIO

Faci
litador
d

VERSAO SIMPLIFICADA DA LEGISLACAO CONDOMINIAL

de L. F. Queiroz

I Uma nova maneira de explicar a legislagdo. A obra divide o cenario condominial em 270 assuntos e em cada
um deles mostra as regras vigentes na forma de frases diretas de facil compreens3do, com carga reduzida de
detalhes, e ao final de cada enunciado faz referéncia a uma das 36 leis reunidas na publicagao.
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Taxa condominial
e proporcdo com

o tamanho do
apartamento

r Daniel Roberto Hertel — Advogado em Vilha Velha/ES — daniel@uuvv. br

0 marar em um condominio de aparta-

mentos, o proprietario assume a obri-

gacdo de colaborar com o pagamento
de parte das despesas condominiais, ou seja,
com parcela das despesas que devem ser su-
portadas e rateadas entre todos os moradores.
Isso se da porque o condominio ndo exerce ati-
vidade de empresa, nao tendo fonte de receita
propria, motivo pelo qual os proprietarios das
respectivas unidades habitacionais devem su-
portar as despesas condominiais.
Questao gue, com alguma frequéncia, gera
discussao entre os moradores de condominios
edilicios diz respeito ao fato de o valor da taxa
condominial ser igual para todos os proprieta-
rios, ainda que alguns deles sejam titulares de
apartamentos maiores do que os outros. Por
outras palavras: o que se indaga é se o valor da

Direito & Condominio

taxa condominial devera ser igual para todos
0s moradores ou se devera ser fixado propor-
cionalmente ao tamanho do apartamento de
cada morador.

0 art. 1.336, inc. |, do Cadigo Civil prevé que
cada condémino deve contribuir para as des-
pesas do condominio na propor¢do das suas
fracoes ideais, ressalvando disposicdo diversa
contida na convencao condominial. A par dis-
so, 0 art. 12 da Lei 4.591/64 estabelece que
cada conddémino concorrera nas despesas do
condominio, recolhendo a guota-parte que
lhe couber no rateio. Sobre tal gquota-parte,
o0 paragrafo primeiro do mesmo artigo prevé
gue a fixacao do valor dela devera correspon-
der a fracdo ideal do terreno de cada unidade,
ressalvando-se, contudo, disposi¢do contraria
prevista na convencao.
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Assim, a convencao do condominio podera de-
terminar se o valor da taxa condominial sera

igual ou ndo para todos os moradores, estabe-
lecendo-se, por exemplo, o critério igualitario ou
0 da fragao ideal para definicdo daguele valor.
Mas, sendo omissa a convencao do condominio,
nao ha duvidas de que o critério a ser utilizado
na fixacao do valor da taxa condominial sera o
da quota-parte. Desse modo, nada obstara que
do proprietario de um apartamento maior seja
cobrada uma taxa condominial de maior valor
do que aquela exigida dos demais proprietarios.
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A propdsito da matéria, o Superior Tribunal de
Justica, que é a corte responsavel por dar a ulti-
ma palavra sobre a interpretacao de determina-
das leis no Brasil, decidiu um recurso (Aglnt nos
EDcl no AREsp 1169871/RS) esclarecendo que
cada cond6émino deve arcar com as despesas
condominiais na proporcdo de sua quota-parte,
devendo tal quota corresponder a fracdo ideal
do terreno de cada unidade, podendo, contudo,
a convencdo condominial dispor em sentido di-
versa. A matéria, portanto, sob a ética juridica,
nao apresenta maiores complexidades. m

COM NOTAS, GRIFOS E NEGRITOS

de Luiz Fernando de Queiroz e Olga Maria Krieger

Indispensavel para quem procura respostas rapidas na legislagdo. Neste
livreto vocé encontra o essencial das regras sobre condominio com a
transcrigao de artigos de 23 leis ordinarias brasileiras, onde os autores
chamam a atencdo para o conteGdo mais relevante de cada norma citada.
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Quem s@o as [?
compdem o condominio?

Por Rodrigo Karpat — Advogado em Sao Paulo/SP — midia@karpat.adv.br

e ha uma guestao que levanta uma série

de dlvidas é saber quais sao as partes que

compOem o condominio e quais Sao 0S seus
direitos e deveres no dia a dia. As indagacdes sao
inimeras, e uma das principais em relacao a esse
tema é sobre o que diferencia o condémino do
morador, por exemplo. Esse assunto vem a tona
principalmente quando falamos em participacdo
e voto em assembleias, assim como em inadim-
pléncia, e a isso outras duvidas se juntam como:
guais sao os direitos do sindico ou guais as fun-
¢6es do subsindico ou do conselho fiscal.

Direito & Condominio

ESSOMAS que

CONDOMINO

Conforme o art. 1.334, § 2°, do Cédigo Civil, 0s con-
déminos sao os titulares da unidade imabiliaria, e
ainda que nao exista um instrumento registrado,
guando forem titular do direito de aquisicao, pro-
mitentes compradores e cessionarios sao conside-
rados condéminos nos termas da lei.

Em outras palavras, o proprietario do bem, o ti-
tular da unidade, sera aquele que constar da ma-
tricula, ou, ainda, aquele que mesmo sem a de-
vida anotacao na matricula possua o bem com
animus domini, com animo de dono, o que ocaorre
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por exemplo em um compromisso particular de
compra e venda ndo levado a registro. Aquele que
teve 0 bem adquirido por meio do compromisso de
compra e venda é proprietario nos termas da lei.

INQUILINO

Qinquilino é uma figura que faz parte do condomi-
nio e tem direitos e deveres nesse universo. Tem o
dever de: cumprir o regimento interno e a conven-
cao, assim como as deliberacées em assembleia.
Tem o direito de: usufruir as areas comuns e 0s
beneficios que teriam os proprietarios enquanto
estiver na posse do bem.

A relacao direta do locatario é com o locador, que,
por forca de um contrato de locagdes, transfere
uma das caracteristicas da propriedade - a posse
- aoinquilino, o qual podera usar o bem no periodo
de vigéncia do contrato. Em fungao dessa trans-
feréncia, o proprietario, no periodo que perdurar a
locagao, nao pode utilizar das areas comuns, pois
perde o direito ao uso do imavel.

MORADOR

Sao moradores todos aqueles que habitam o edi-
ficio ocupando as suas unidades, mesmo de forma
proviséria. O morador pode ser o préprio condo-
mino, seu filho, conjuge, o inquilino, assim como
seus dependentes. Até um funcionario do condo-
minio pode ser enquadrado como morador, desde

RODRIGO KARPAT
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gue resida no condominio. O morador ndo tem os
direitos inerentes aos condéminos, salvo se o for.
Seus direitos estdo atrelados ao que determinar a
convencao condominial, o regimento interno e as
deliberacbes da assembleia.

SiNDICO

A palavra sindico deriva do grego syndikaos e signi-
fica “aquele que assiste com justica, administra-
dor, defensar, procurador”.

Pode ser pessoa fisica ou juridica, morador ou nao
do condominio, a quem cabe representar o condo-
minio ativa e passivamente, assumindo diversos
direitos e deveres. Em seu art. 1.348, o Cadigo Civil
traz um rol exemplificativo (enunciativo), uma vez
gue o sindico possui mais funcgdes, além das lista-
das. Exemplos comuns de deveres dos sindicos sao
o de zelar pelas partes comuns do edificio, de pres-
tar contas sempre que exigidas (no minimo uma
vez ao ano), de cuidar das despesas do condominio
e, quando necessario, cobrar os condéminos para
gue paguem suas devidas taxas ou multas.
Atualmente é comum a eleigao de sindico profis-
sional, de pessoa estranha ao condominio. A pos-
sibilidade de eleicao de sindico profissional per-
dura, mesmo gue a convencao disponha de forma
diversa, uma vez que prevalece a norma de direito
plblico (lei) sobre a convencao (norma de direito
privado): “Art. 1.347. A assembleia escolhera um

B ijzdimra
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sindico, que podera ndo ser condémino, para ad-
ministrar o condominio, por prazo nao superior a
dois anos, o gual podera renovar-se.” E quando
houver divergéncia o ideal seria atualizar a con-
vencdo de acordo com o Cadigo Civil de 2002, para
nao gerar confusdes internas.

SUBSINDICO

0 subsindico tem todas as atribuicdes do sindi-
co, mas somente assume as funcgdes no caso de
auséncia temporaria ou permanente do titular. E
cultural nos condominios que o subsindico partici-
pe dos atos de gestao muitas vezes em conjunto
com o sindico.

No caso de renuncia, morte ou qualquer outra
auséncia permanente, o subsindico assume inte-
rinamente e deve convocar uma nova assembleia
para eleicdo do novo representante legal. Ele nao
assume o cargo pelo prazo restante do mandato,
salvo se assim estiver definido de forma expressa
na convencao.

Ja na hipétese de uma auséncia provisoria, 0 sub-
sindico assume interinamente o condominio, nao
podendo esquecer que alguns atos sao exclusivos
do sindico, “personalissimaos”, cuja auséncia en-
tao pode acarretar prejuizo ao conddémino, como
por exemplo assinatura em bancos, renovacgao de
certificados digitais, presenca em audiéncias tra-
balhistas (dependendo do entendimento da vara
em questao). O Cadigo Civil ndo prevé a figura do
subsindico, entao a funcao somente existira se
houver previsdo em convencao.

CONSELHO FISCAL - DO CODIGO CIVIL

De acordo com o art. 1.356 do Codigo Civil, “po-
dera haver um conselho fiscal, composto de trés
membros eleitos na assembleia, por prazo nao

10 Direito & Con
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DO CONDOMINIO

coleténea pratica

superior a dois anos, ao gual compete dar
parecer sobre as contas do sindico”. Se
houver previsao na convencao, a eleicao
do conselho é obrigatéria; caso contrario,
0 condominio nao precisa sequer ter um
conselho.

Ceralmente composto de trés membros
efetivos e trés suplentes, o conselho fis-
cal tem a funcdo de examinar as contas
do sindico e emitir parecer para a assem-
bleia, favoravel ou nado, sobre a aprovacdo
das contas. Destaca-se que o conselho nao
aprova contas, apenas emite parecer favo-
ravel ou desfavoravel a sua aprovacdo. E a
assembleia podera acatar ou nao o seu pa-
recer, aprovando ou rejeitando as contas do
periodo. Nada impede que o conselho tenha
outra finalidade, desde que descrita em
convencao ou delegada em assembleia.

0 conselho fiscal, quando ausente a figura
do conselho consultivo, tem funcionado na
pratica como 6rgao de auxilio a gestdo, e
nao apenas fiscalizador. Como ja mencio-
nado, é importante que as fungdes do con-
selho fiscal, além da prevista em lei, sejam
aprovadas em assembleia ou constem da
convencao do condominio.

COLETANEA PRATICA

CONSELHO CONSULTIVO -

DA LEI DO CONDOMINIO

0 conselho consultivo esta previsto no art. 23 da
Lei 4.591/64, cabendo a ele assessaorar o sindico
“na solucao dos problemas que digam respeito
ao condominio, podendo a convencdo definir suas
atribuicées especificas”. A principal funcdo do
conselho consultivo é ouvir o sindico e discutir com
ele as decis6es administrativas do condominio.
Por ter um papel mais amplo que o conselho fiscal,
o0 conselho consultivo é um 6rgao mais genérico, 0
gue abre margem para que, por vezes, Seus mem-
bros ajam com excesso no exercicio da fungdo. As-
sim, ndo é aceitavel que os conselheiros interfiram
em atos de gestdo aos quais ndo foram designa-
dos ou para 0s quais ndo possuam previsao legal.
Bom, agora vocé sabe guais sao as principais par-
tes que comp6em um condominio e isso é extre-
mamente importante. Pais é no entendimento do
ordenamento sacial do condominio que podemos
saber quais sao as questdes que nos competem
como moradores, conddéminos, sindicos, subsindi-
cos etc., e a partir dessa compreensao podemos
agir dentro dos nossos direitos e deveres para a
criagdo de uma “microssociedade” mais democra-
tica, plural e que seja um espaco de construcdo de
projetos em comum, e nao de conflitos.

LEGISLACAO DO CONDOMINIO

de Luiz Fernando de Queiroz e Olga Maria Krieger

I Em sua quinta edi¢ao a obra conta com as atualizagdes do Estatuto da Pessoa com Deficiéncia, Lei Antifumo,
Lei da Acessibilidade, Lei do Consumo Hidrico Individualizado, assim como os novos artigos do Codigo de
Processo Civil e continua sendo uma excelente ferramenta para sindicos, condéminas e profissionais da area.
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Plano de
EMERGENCI

12

em condominio

Por Karla P Moreira — Empresdria e consultora

condominial em Curitiba/PR — adprospera@gmail.com

Dados de uma pesquisa feita pelo Corpo de Bombeiros

do Maranhao indicam que mais da metade das pessoas

pesquisadas nem sequer sabe o telefone de emergéncia.

m plano de emergéncia é um conjunto de

instrucdes e treinamentos que possibili-

tam que os ocupantes saibam de estraté-
gias para evacuacdo do local em casos de emer-
géncia, como utilizar corretamente cada extintor
de incéndio e outros itens de protecao.
O ideal é que cada condominio tenha um plano de
abandono (ou emergéncia) personalizado de acor-
do com suas instalagdes para que, em caso de ne-
cessidade, os ocupantes desocupem o prédio de
forma rapida e ordenada.

Como fazer?

0 sindico pode promover uma agao do condominio
para que haja maior envolvimento e conscientiza-
cao dos moradores. Quem orienta na elaboracdo
desse plano de emergéncia é o corpo de bombeiros.
O plano deve conter os procedimentos a serem
observados pelo coordenador geral com relagao
a brigada contra incéndio, aos ocupantes do pré-
dio, a planta do edificio com a localizagao dos

Direito & Condominio

equipamentos contra incéndio e das vias de
fuga, além de outras instrucdes.

Depois de pronto, o plano deve ser comunicado a
todos os ocupantes, pois o conhecimento publico
auxiliara na eficiéncia durante a evasao. Quando
as pessoas ndo sabem como lidar com determi-
nada situacdo emergencial, o panico interfere
negativamente na capacidade de raciocinio e nas
decisdes, 0 que aumenta o risco de vitimas.
Além de contar com o projeto contra incéndio,
o prédio deve ser todo sinalizado, conter luzes
de emergéncia, extintores e portas corta-fogo.

Orientagdes de seguranca

O corpo de bombeiros disponibiliza materiais
informativos com dicas de seguranca para pre-
vencao de incéndios, explosdes, afogamentos,
uso de elevadores, aquecedores a gas e outros.
Uma das principais recomendac0es é de jamais
utilizar os elevadores em caso de incéndio,
além de tentar manter a calma.

COMPARTILHE

A OLAin


mailto:adprospera@gmail.com
https://wa.me/?text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F25-2
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/

'R$ 40,00

Abaixo, a titulo de exemplo, reproduzimos o Plano
de Abandono de Edificios, recomendado pelo Cor-
po de Bombeiros de Santa Catarina:

1. 0 abandono de um edificio em chamas deve ser
feito pelasescadas, comcalma, semafobamentos.
2. Nunca use o elevador para sair de um prédio
onde ha um incéndio.

3. Se um incéndio ocorrer em seu escritério ou
apartamento, saia imediatamente. Muitas pesso-
as morrem por nao acreditarem que um incéndio
pode se alastrar com rapidez.

4. Se vocé ficar preso em meio a fumaca, respi-
re pelo nariz, em rapidas inalagdes. Se possivel,
molhe um lengo e utilize-o como mascara impro-
visada. Procure rastejar para a saida, pois o ar é
sempre melhor junto ao chao.

5. Use as escadas - nunca o elevador. Um incéndio
razoavel pode determinar o corte de energia para 0s
elevadores. Feche todas as portas que ficarem atras
de vocé, assim retardara a propagacdo do fogo.

6. Se vocé ficar preso em uma sala cheia de fuma-
¢a, figue junto ao piso, onde o ar é sempre melhor.
Se possivel, fiqgue perto de uma janela, de onde
podera chamar por socorro.

7. Togue a porta com sua mdo. Se estiver quen-
te, ndo abra. Se estiver fria, faca este teste: abra
vagarosamente e fique atras da porta. Se sentir
calor ou pressdo vindo através da abertura, man-
tenha fechada.

8. Se vocé ndo puder sair, mantenha-se atras
de uma porta fechada. Qualguer porta serve
como couraga. Procure um lugar perto de ja-
nelas, e abra-as em cima e embaixo. Calor e
fumaca devem sair por cima. Vocé podera res-
pirar pela abertura inferior.

9. Procure canhecer o equipamento de comba-
te a incéndio para utiliza-lo com eficiéncia em
caso de emergéncia.

10. Um prédio pode lhe dar varias opgbes de
salvamento. Conheca-as previamente. Ndo
salte do prédio. Muitas pessoas morrem sem
imaginar que o socorro pode chegar em poucaos
minutos.

11. Se houver panico na saida principal, man-
tenha-se afastado da multiddo. Procure outra
saida. Uma vez que vocé tenha conseguido es-
capar, NAO RETORNE. Chame o corpo de bom-
beiros imediatamente. Ao constatar um prin-
cipio de incéndio, ligue imediatamente para o
corpo de bombeiros (telefone 193).

12. Forneca informac6es precisas: nome cor-
reto do local onde esta ocorrendo o incéndio,
nimero do telefone de onde se esta falando,
nome completo de quem esta falando e relato
do gue esta acontecendo.

13. Em seguida, desligue o telefone e aguarde
a chamada de confirmacao do local. ®

QUORUM NO CONDOMINIO
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I de Luiz Fernando de Queiroz e Karla Pluchiennik Moreira
Esta obra reline de maneira didatica a mais completa lista exemplificativa de quéruns relacionados a vida
em condominio. Desde aqueles necessarios & aprovacao de abras, alteragdo da convengdo e regimento
interno até os relativos ao condominio tradicional e ao condominio na multipropriedade.
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Segundaondade COVID-19

nos condominios:
continuam abertas ou se fecham
novamente as dreas de uso comum.?

Por Robéria Morais de Alcdntara — Advogada em Recife/PE — roberia@advogadacondominial.com. br

E facil notar que o nimero de

infectados com o coronavirus

vem aumentando, seja pelos

noticiarios ou quando os proprios

condominos comunicam o

condominio que estao em

quarentena porque testaram

positivo ou estao em suspeita.

14 Direito & Condominio

pesquisador Domingos Alves, respon-
O savel pelo Laboratario de Inteligéncia e

Saude (LIS) da Faculdade de Medicina
da Universidade de Sao Paulo (USP), ja alertou
em matéria para o G1: “O Brasil ja esta na se-
gunda onda de covid-19".
Apds toda a polémica e confusao nos condomi-
nios em torno da reabertura das areas comuns
e de lazer, é normal no presente momento o0s
sindicos e administradores se sentirem inse-
guros para fechar novamente, ou ainda, para
isolar as referidas areas sem despertar a insa-
tisfacdo e reclamac6es dos moradores.
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FIQUE ATENTO AS RECOMENDACOES
Muitos problemas nos condominios se iniciam
por falta de informacao aos condéminos, ou a
explicacao é passada de forma insuficiente ou
errébnea. Vamos justamente trabalhar com a
informacao transmitida de forma consciente
de modo a gerar engajamento e compreensao
dos moradores.

Inicialmente cumpre ressaltar aimportancia de
0 condominio ter uma comissdo voltada para
as questdes da atual pandemia. Se ja tem, co-
mece a trabalhar com ela nessa fase. Se ndo,
veja a viabilidade de criar umal!

Nao havendo viabilidade, trabalhe com as ferra-
mentas que vocé tem! No caso, o corpo diretivo
como um todo (juridico, conselho consultivo,
fiscal, sindico, subsindico, administradora etc.).
Marque uma reunidao e exponha sua preocu-
pacdo e seu planejamento para enfrentar a
segunda onda. O objetivo ndo é apenas comu-
nicar o que foi planejado, e sim apresentar uma
proposta a fim de escutar os demais, pois eles
podem passar ideias que complementam ou
melhoram o seu planejamento e a execugao.
Tdo importante quanto isso é saber a opinido
dos demais moradores, ndo referente ao pla-
nejamento (esse assunto é para ser discutido

com a comissdo e o corpo diretivo), mas no
gue diz respeito a possibilidade de fechamen-
to das areas.

Recomendamos uma enquete, que pode ser
realizada pelo google forms (ferramenta de
uso simples e gratuita). Mas nao faca qual-
quer enquete; as perguntas tém que ser ela-
boradas de modo a passar toda a preocupacao
do sindico e levar a reflexao dos moradores,
além de ser curta e objetiva. Sugerimos as se-
guintes perguntas:

1. Vocé tem conhecimento do aumento no nu-
mero das pessoas infectadas com a covid-19,
da segunda onda do surto e da nova lotacio dos
leitos de UTIs?

2. Vocé tem conhecimento de que no condomi-
nio ja temos xx casos informados de quarente-

na, xx testados positivo?

3. Vocé se sente confortavel ou seguro em usar as
areas comuns e de lazer nestas circunstancias?
4. Vocé concorda com o fechamento progressi-
vo das referidas areas na medida em que forem
aumentando os casos em nossa cidade ou nosso
condominio?

No mais, as questdes apontam a gravidade da
pandemia e os problemas que ela traz.

VIVA MELHOR _
VIVA O CONDOMINIO

)

Conheca nosso Facebook e Instagram:
ki1 © vivaocondominio
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Quanto ao planejamento, considerar 0 aumen-
to dos casos no estado, cidade e no seu préprio
condominio. No mesmo sentido, & mister ob-
servar as medidas adotadas pelo governo fe-
deral, principalmente do seu estado e da sua
cidade, para que as medidas anuidas no condo-
minio ndo sejam contrarias aquelas.
Casotudoindigue para um novo fechamento (da-
dos levantados, enquete e resultado da reunido),
o faca de forma progressiva, ou seja, va fechando
as areas a medida que os casos forem aumen-
tando. Segue maodelo de planilha que deve ser
adaptado para a realidade de cada condominio.
Por fim, é imprescindivel determinar um pe-
riodo de verificacao do aumento na cidade e
no condominio, como por exemplo a cada se-
mana. Crie parametros para a progressao e
regressdo, exemplo: “Fecharemos mais uma
area se subir a quantidade de infectados in-
ternos no condominio no nimero minimo de
03 (trés). Se nao houver novos casos por duas

MODELO DE PLANILHA PARA FECHAMENTO DAS AREAS DE USO COMUM

semanas consecutivas mais a estabilidade dos
ndmeros municipais, voltamos a abrir com res-
tricdes mais uma area.”

Apds adocdo das medidas, divulgue-as ampla-
mente no condominio (e-mails, quadro de avi-
so, grupos de aplicativo do condominio e de-
mais canais usados para comunicagao interna).
No mesmo comunicado informe a importancia
da colaboragdo de todos e solicite que comuni-
guem os casos confirmados ou suspeitas em
guarentena. Lembre-se de ressaltar que as in-
formacbes serao mantidas em sigilo!

Marcar a reunido apo6s a obtencdo do resulta-
do da enquete e quando o planejamento para
o enfrentamento da pandemia estiver pronto.
Lembre-se, o trabalho do sindico é complexo
mas recompensador quando realizado de for-
ma a satisfazer e garantir tranquilidade para
0s condéminos. Ja passamos pela primeira
onda, de modo que estamos mais preparados
para enfrentar a segunda! Ou a terceira! |

Academias/afins - ambiente fechado
Assembleias presenciais

Churrasqueiras e afins - ambiente aberto
Espaco pet - ambiente aberto

Quadras esportivas abertas

Obras unidade privada

Piscina

Pista de cooper/espagos abertos
Playground/Parquinhos abertos
Restaurantes e afins - Ambiente aberto
Salao de festas e afins - Ambiente Fechado

Sala de jogos e afins - Ambiente Fechado

R [ R [EIN NNE e
1 1 ] ]
e

R R [EE
R [EN

R R
[
R R
R R
R T

=B = B = B = B = B = B = B =
P= B = B = B = B =

16 ‘ Direito & Condominio


https://wa.me/?text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F25-2
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/

erguntas e respostas

Por Gleice Barbosa — Advogada no Rio de Janeiro/RJ — gleicebarbosa82@gmail.com

1. Sou sindico de um prédio de
apartamentos relativamente
pequeno. Temos apenas 36
unidades. A média que pagamos
de consumo de agua mensal ndo
passa de 6 mil reais. No entan-
to, fomos surpreendidos més
passado por cobranca de fatura
de agua no valor de 18 mil reais.
Quais sao as medidas que pode-
mos tomar nesse caso?
Respondendo ao seu questiona-
mento, sugiro gue primeiro vocé
busque saber com a concessionaria
o motivo deste aumento exorbitan-
te na conta de agua. Peca o refatu-
ramento. Todavia, caso ndo tenha
resultado, aconselho a propositura
de uma acao judicial. Se apurado
gue a cobranca se deu por estimati-
va e ndo de acordo com 0 consumo
medido no hidrémetro, o condomi-
nio tera direito a devolucdo do valor
indevidamente cobrado em dabro,
de acordo com o Cadigo de Defesa
do Consumidor, pois cobranc¢a por
estimativa de consumo € ilegal por
ndo corresponder ao servico efeti-
vamente prestado. Nesse sentido
€ 0 acorddo do Superior Tribunal

COMPARTILHE

A ONOin

de Justica no Recurso Especial
1.513.218/RJ: “Considerando que a
tarifa de agua deve calculada com
base no consumo efetivamente
medido no hidrémetro, a tarifa por
estimativa de consumo é ilegal, por
ensejar enriguecimento ilicito da
concessionaria” (DJe 13/03/2015).

3. Fui eleito sindico em um prédio
esse ano e estou encontrando
muitas dificuldades. O condomi-
nio esta ruim de caixa e temos
altos gastos, principalmente com
funcionarios. Eles chegam a ga-
nhar 4 mil reais por més fazendo
horas extras. Quero cortar as ho-
ras extras para reduzir os gastos.
Posso fazer isso?

Pode sim. Mas primeiro vocé tem
gue verificar ha quanto tempo os
funcionarios fazem as horas ex-
tras. Se forem recorrentes ha pelo
menaos um ano, eles terdo direito a
indenizagao correspondente ao va-
lor de um més das horas suprimidas
para cada ano ou fragdoigual ou su-
perior a seis meses de prestacdo de
servico acima da jornada normal, de
acordo com a Sumula 291do TST.

4. Sou morador de um prédio

e tenho direito a uma vaga de
garagem. Tenho um carro e esse
ano resolvi comprar uma moto.
A vaga da garagem é bem espa-
cosa e cabe com folga o carro e

a moto. No entanto, recebi uma
notificacdo por parte do sindico
solicitando que eu retire a moto
da minha vaga e me orientando
a alugar outra vaga para a moto.
Isso procede?

Nesse caso o sindico esta com
a razao. A convencao condomi-
nial é soberana. Se ela determi-
na que cada condémino fard jus
a uma vaga na garagem, com
capacidade para apenas um ve-
iculo, tal regra deve prevalecer.
Tanto a Lei 4.591/64 (art. 9°
§2°) como o Cédigo Civil (art.
1.333) dispéem que a conven-
¢ao é obrigatoria para titulares e
para agueles que detenham pos-
se ou detencao sobre as unida-
des. Assim, as regras dispostas
na convencdo condominial de-
vemn prevalecer, ndo se mostran-
do razoavel a alegacao de que a
vaga comporta dois veiculos. |
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nos tribunais

Direito
condonunmial
nos tribunais

PERDA TOTAL EM VEICULO DECORRENTE DE
ALAGAMENTO POR EXCESSO DE CHUVA NAO

PODE SER IMPUTADO A CONSTRUTORA QUANDO
AUSENTE ViCIO CONSTRUTIVO

Apelacao civel. Acao de indenizagdo por danos materiais e
morais com tutela inibitéria. Alagamento de garagem de
prédio. Perda total do veiculo da autora. Alegacdo de vicio
construtivo. Sentenca de improcedéncia. [...] Relagao de con-
sumo. Responsabilidade objetiva da construtora excluida em
razao da auséncia de defeito no produto e da ocorréncia de
forca maior. Excesso de chuvas. Evento previsivel, mas inevi-
tavel. Licitude da conduta da ré. Observancia e cumprimento
de todas as exigéncias dos 6rgaos competentes com relacdo
a0 projeto e execucdo da obra. Rede de aguas pluviais publica
afogada. Impossibilidade de imputacdo dessa circunstancia
a apelada. Pericia conclusiva. Sentenca de improcedéncia
mantida. 1. O produto entregue pela construtora apelada ndo
apresentou qualguer defeito, o que ja é capaz de excluir sua
responsabilidade pelo fato, nos termos do art. 12, §3°, inciso
Il do CDC. Nesse sentido, a mera existéncia de divergéncia en-
tre o projeto e a obra, além de ter se revelado como irrisoria,
ndo é capaz de alterar o fato de que todas as exigéncias dos
orgdos competentes foram devidamente observadas pela
ré. 2. Parte da doutrina defende que, apesar de nao estarem
expressamente previstos no CDC, o caso fortuito e a forga
maior também sdo causas excludentes da responsabilidade
civil consumerista. No caso, o que se verifica é que, aparente-
mente, 0 alagamento ocorrido no subsolo do Condominio foi
decorrente do excesso inesperado de chuva no dia dos fatos,
somado ao fato de que a rede de aguas pluviais publica se
encontrava afogada, circunstancias que nao podem ser im-
putadas a apelada. Recurso parcialmente provido.

(TJPR - Ap. Civel n. 0001151-53.2018.8.16.0194 - Rel.: Des.
Nilson Mizuta - Fonte: D), 05.10.2020).
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Por Pollyana Elizabethe Pissaia —
Advogada em Curitiba/PR —
pollyana@bonijuris.com. br

MORADORA DEVE SER INDENIZADA
PELO CONDOMINIO POR DESCASO NA
MANUTENCAO DE AREAS COMUNS

QUE CAUSOU MOFO E UMIDADE EM SEU
APARTAMENTO

Apelacao Civel - Acao de indenizacdo por danos
materiais e morais - Infiltracdo decorrente de
areas comuns do condominio - Mofo e umidade
que danificaram a estrutura do imével da auto-
ra - Dever de indenizar do condominio - Pericia
conclusiva de que o mofo e a infiltragao foram
causados por culpa do condominio - Responsa-
bilidade do condominio de fazer a manutencao
das areas comuns (calhas, telhados e conduto-
res pluviais) - Danos materiais devidos - Da-
nos morais - Ocorréncia - Verificado de acordo
quantum com as peculiaridades do caso concre-
to - Recurso de apelacao conhecido e parcial-
mente provido (TJPR - Ap. Civel n. 0032489-
42.2014.8.16.0014 - Des. Francisco Luiz Macedo
Junior - Fonte: DJ, 05.12.2018).

SINDICO QUE UTILIZA VERBA DO CON-
DOMINIO PARA PAGAMENTO DE INDE-
NIZACAO PESSOAL DEVE RESTITUIR
INTEGRALMENTE O VALOR

Acdo de indenizagao por danos patrimoniais.
Sindico que utiliza de recursos do condominio
para pagamento de indenizagao a que foi con-
denado. Auséncia de comprovagao de aprova-
cao em assembleia. Obrigacdo de restituir in-
tegramente os valores pelo recorrente.
(TJPR - Ap. Civel n.0009078-67.2018.8.16.0001
- Rel.: Des. Albino Jacomel Guérios - Fonte: DJ,
24.08.2020).


mailto:pollyana@bonijuris.com.br
https://wa.me/?text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F25-2
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/25-2/

FEIRA DE
FORNECEDORES DA

CONSTRUCAQ
CIVIL,
ARQUITETURA

E DECORACAO

PARA CONDOMINIOS
E ADMINISTRADORAS

RESERVE
SEU ESTANDE

19,20 e 21
de maio 2021
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feconpar

FEIRA DA CONSTRUCAO
CIVIL E CONDOMINIOS

bbbbb imdocondominio@gmail.com
4199685 0284 | 99105 1750


https://feconpar.com.br/
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diferenca para i@’
seu condominio. |

Garantia, estabilidade e
bem-estar para seu condominio.
Conheca a Garantia Condominial.

Garantia de 100% da ® Possibilidade de cobranga das

arrccadagaa, inadimpléncia ﬂﬁﬁﬂ_ taxas de condominio anteriores
0% para o condominio. ao contrato de garantia (passivo).

II&

==
Disponibilidade de caixa para Disponibilidade de relatario
@ obras, obrigagdes sociais e Qf’ para acompanhhamento da
=7

funcionarios em dia. inadimpléncia de cada unidade.

Acesse nosso portal

pelo QR Code ou link
www.garante.com.br
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