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' b ft&é sindicos Brasil a fora sofrem perseguigdo em seus condominios por
|carem as legislagoes vigentes'e as normas internas da edificagao. Esse tipo
e conduta, praticada por alguns condominos, pode ser caracterizada como

¥ ‘acﬁme Apoio de condominos € essencial para barrar essa pratica.

O Jornal do Sindico
deseja a todos os
sindicos e sindicas
um ano repleto de
realizagoes, conquistas
e boa convivéncia. -
Que 2025 traga ¥ Entdo, caso queira continuar recebendo o Jornal do Sindico, todos os meses,
il b sz : encaminhe uma mensagem no nosso nimero de WhatsApp, com os dados de nome e

harmonia para sua S ,
gestiio! %@ enderego completo do condominio.

 Jornal do Sindico | 2,ms o jade de sindices (399784817642
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> Gursos e eventos Da Redagio

20° Dia do Sindico continua repercutindo

A realizagao do 20° dia do Sindico continua dando o que falar
no meio condominial. Recebemos varias mensagens de agra-
decimento e reconhecimento pela organizagdo dessa grande
festa, organizada pelo Jornal do Sindico e Sindicon MG.

nreconhecimento de sindi-
cos e sindicas nos enche
de alegria, pois é resultado de
um grande esfor¢o para tor-
nar possivel a realizacdo de
um evento desse porte. E nada
teria acontecido sem a colabo-
ragdo das empresas que ajuda-
ram a tornar nosso encontro
possivel.

O Dia do Sindico se consolida
como o maior evento do géne-
ro em nosso Estado, e um dos
mais importantes do cenario
Nacional. Continuaremos tra-
balhando, incansavelmente, ao
longo de 2025 para, ao final do
ano, preparar uma nova roda-
da de encontros. Publicamos
a seguir mais algumas mensa-
gens recebidas:

Fernando - Cond. do Edifi-
cio Sardenha - Antes de tudo,
quero parabeniza-lo pela pro-
mogdo e condugdo do 20° Dia
do Sindico. Foi descontraido,
produtivo e enriquecedor para
todos nés. Melhor dizendo, o
evento foi sensacional!!! Che-
guei cedo, as 07h32, e sai de-
pois dos sorteios e de suas fa-
las de encerramento. Se fosse
preciso, ficaria mais algumas
horas. A que horas terminou o
evento? Eu ndo olhei o reldgio.
Obrigado pelo convite e um
forte abrago!

Leonardo - Cond. Saint An-
geli - Passando para lhe agra-
decer pelo evento de hoje. PS:
o tema “saude mental do sindi-
co” tem que ser palestra vitali-
cia M. Precisamos e foi excelen-
te! Parabéns, forte abraco...

Lucia - Cond. Iracema - Es-
tou passando para agradecer
imensamente pelo evento. Foi
maravilhoso, muito instrutivo,
o relacionamento com outros
sindicos, ampliou o circulo de
amizades. Que Deus abengoe

esse evento maravilhoso en-
riquecedor, obrigada, abrago
com Deus.

Rogério - Res. Alhambra, na
Savassi - Old Marcio, tudo
bem! Achei 6timo o evento de
sabado, de alto nivel. Vocé e
o Carlos estdo de parabéns!!!
Estou sindico orginico nesse
mandato de 1 ano, mas quero
investir no sindico profissio-
nal. Estou como diretor execu-
tivo de um colégio e sou mui-
to perfeccionista (fui auditor
muitos anos).

Aida - Cond. Ana Claudia na
Serra - Muito bom e impres-
cindivel ao exercicio da gestdo
de todo sindico, o conheci-
mento adquirido nas palestras,
troca de informagdes entre os
participantes e a exposicdo de
novos produtos e servi¢os para
a area condominial. Se todos
os sindicos(as) soubessem das
responsabilidades civis dessa
fun¢do, ndo perderiam esses
encontros e a leitura do Jornal
do Sindico! Agradeco e para-
benizo todas as pessoas envol-
vidas nesse evento!

Lacio - Control Elevadores
- Fiquei muito satisfeito por
participar deste evento do Dia
do Sindico. Um encontro que
celebra o trabalho vital dos
sindicos e refor¢a nossa par-
ceria. Reconhecemos a impor-
tdncia das responsabilidades
dos sindicos e estamos aqui
para apoiar suas necessidades
com solucdes e atendimento
dedicado. Este evento é uma
oportunidade valiosa para
compartilharmos experiéncias
e discutirmos desafios, visan-
do sempre a seguranga e o bom
funcionamento dos elevadores.
Agradecemos pela confianga
na Control Elevadores e rea-
firmamos nosso compromisso
com a qualidade e eficiéncia

-

0 gas natural e seus beneficios no dia a dia

0 gas natural € um combustivel fossil, composto por uma mistura de hidrocarbonetos
como o metano e o etano, oriundo da degradagéo de matéria organica ao longo de
milhares de anos e sob condigdes ideais de pressao e temperatura.

Uma das principais vantagens do gas natural
¢ o fato de ter menos impacto ambiental. Mes-
mo considerado um recurso nao renovavel, é
uma fonte de energia mais limpa e eficiente
que produtos derivados do petrdleo.

Além disso, apresenta ainda alta produtivida-
de e um maior nivel de seguranga, ja que nao
precisa ser armazenado em vasilhames.

Em questao de seguranca, é preciso enfatizar
que o gas natural se dissipa mais rapidamente
no ar, além de possuir transporte facilitado
pelos gasodutos, o que o torna mais agil e
dinamico.

Com efeito, 0 gas natural possibilitauma com-
bustao com elevado rendimento térmico, bem
como controle e regulagem simples da chama.
Permitindo, desse modo, obter reducdes nain-
tensidade de consumo de energia naindustria,
no comércio ou em residéncias.

Uso residencial e comercial

Existem muitas formas de utilizar o gas
natural nas residéncias.

Alareira a gas natural, por exemplo, € uma op-
cao segura e ecologicamente amigavel, ja que
proporciona o charme e o aconchego de uma
lareira convencional, sem fumaca, cinzas e ne-
cessidade de reposicao constante de madeira.

Em outras palavras, sua utilizacao na cozinha
(fogao, cooktop, forno e churrasqueira) propor-
ciona um cozimento preciso, rapido e uniforme.

Nesse sentido, tamhém pode ser utilizado
em um sistema de aquecedor de passagem,

Finalmente, pode ser utilizado em sistemas
de aquecimento de pisos, secadoras de rou-
pas, sistemas de climatizagao, aguecimento
de piscinas e distribuicdo de agua quente em
condominio.

Uso industrial

0s heneficios do uso do gas natural na
industria sao:

+ Automotiva: a otimizacdo dos recursos
energeéticos é uma das caracteristicas que o
gas natural proporciona, como nas estufas de
secagem de pinturas e moldes, magaricos de
acabamento, fornos de tratamento térmico,
caldeiras, entre outras.

» Siderurgia: quando injetado nos fornos elé-
tricos a arco, 0 gas natural gera uma reducao
no consumo de energia elétrica e aumenta a
taxa de entrada de energia no forno diminuin-
do o tempo necessario a fusao da carga. Isso

« Climatizagao: um motor a gas natural fun-
cionando em baixa rotagdo pode transmitir
movimento aos compressores, fazendo o
fluido refrigerante rodar pelo sistema. As van-
tagens sao muitas, mas o maior destaque € a
seguranca, 0 custo operacional e a o sistema
de operacoes.

+ Metalurgia: maior eficiéncia em processos
de tratamento térmico, eliminagdo de manu-
tengdes continuas e estocagem de combusti-
veis, 0 gas natural & mais que uma opgao: € a
melhor escolha para empresas que buscam a
competitividade e a redugéo de custos.

« Textil: 0 gas natural impacta diretamente na
melhoria da produtividade da industria téxtil
porgque pode entrar em operacéo rapidamente,
dispensa a necessidade de estocagem e chega
até a empresa por meio de canalizagdo segura
e eficiente. Minimiza poluicéo e colahora com o
impacto ambiental

« Gas Natural Veicular: € o combustivel alter-
nativo que oferece mais economia, seguranca
e sustentabilidade para empresas, seja uma
frota de veiculos leves ou pesados. 0 GNV pro-
duz menos emissao de poluentes atmosféri-
c0s e por isso apresenta uma sustentabilidade
acima de outros produtos similares.
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> Cotidiano por André Resende

Maratona de assembleias para
sindicos: como se preparar?

Geralmente, no inicio do ano, os condominios precisam realizar algumas assem-
bleias, seja para tratar de questdes ordinarias, seja para definir os parametros ou
questdes que surjam a depender da demanda dos condominos. Por isso, é natural
que os sindicos precisam se organizar para otimizar as assembleias e debater os

assuntos.

Alg)erente de propriedades, Bar-

ara Braz, comenta que a pri-
meira dica para os sindicos neste
periodo é o planejamento prévio,
organizando com antecedéncia a
pauta das reunides, incluindo te-
mas relevantes, como aprovagio
de contas, previsio or¢amentarias
e elei¢io de cargos, se for o caso.

“Outro aspecto que os sindicos pre-
cisam preparar para as assembleias
é organizagdo da documentagdo,
porque além de ser um periodo de
discussio de temas relevantes, ¢é
também um momento de prestagdo
de contas. Por isso, os sindicos de-
vem organizar balancetes, contra-
tos, relatdrios financeiros, para que
estejam atualizados e acessiveis a
todos os participantes”, explica.

TRANSPARENCIA - Os sindicos
também devem usar os canais
de comunicagdo que tém com os
demais condéminos para anteci-
par duvidas ou temas que podem
ou ndo ser relevantes a serem le-
vados para as assembleias. Essa
dica pode ajudar os sindicos na
melhor gestdo do tempo duran-
te as reunides, otimizando o que
vai ser debatido e evitando que
muitas questdes sejam inseridas
na pauta da assembleia.

Em relagio as questdes legais, Bar-
bara Braz explica que é importante
que a convocagdo para a assem-
bleia seja feita com antecedéncia e
que o edital de convocacédo atenda

Para a gestora de propriedades
Bdrbara Braz, organizagdo é funda-
mental para conduzir assembleias
produtivas

a convengdo do condominio e ao
Cddigo Civil, a fim de evitar ques-
toes judiciais posteriores. “Enviar
com a antecedéncia minima exigi-
da, geralmente de 8 a 10 dias antes
da reuniao, salvo especificacdes di-
ferentes na convencio é uma dica
importante”, acrescenta.

Por sua vez, em relagdo a prestacio
de contas, que deve ser apresentada
na assembleia, a profissional também

explica que é interessante que os sin-
dicos disponibilizem com antecedén-
cia os documentos, como balancetes
e contratos, para que o Conselho
Fiscal e os demais condéminos te-
nham acesso e possam avaliar com
calma. “Durante a assembleia, apenas
o parecer geral deve ser apresentado,
seguido da votagao. Isso evita discus-
soes longas e improdutivas sobre de-
talhes financeiros”, indica.

Por fim, ainda de acordo com
Barbara Braz, uma assembleia
bem planejada evita uma série
de reunides posteriores. “Definir
temas especificos para cada as-
sembleia é uma pratica recomen-
dada. Por exemplo, dedique uma
assembleia para a aprovagdo das
contas e outra para temas como
obras ou mudangas no regimento
interno. Elaborar um calendério
anual com as reunides ordinarias
e extraordindrias previstas, con-
centrando os assuntos para evitar
reunides desnecessdarias, além de
focar nos temas previstos para a
assembleia, ajudam a otimizar es-
ses encontros”, conclui.

*Jornalista

Os sindicos devem organizar balancetes,
contratoes, relatdrios financeiros, para
que estejam atualizados e acessiveis a
todos os participantes

DICAS DE COMO ORGANIZAR A PRESTAGAO DE CONTAS

- AVALIE 0S GASTOS REAIS DO ANO ANTERIOR PARA
PROJETAR 0S CUSTOS DO PROXIMO PERIODO;

- VERIFIQUE A TAXA CONDOMINIAL ATUAL E CALCULE SE ELA
SERA SUFICIENTE PARA COBRIR AS DESPESAS PREVISTAS;

- INCLUA UM PERCENTUAL PARA 0 FUNDO DE RESER-

VA E MANUTENGAO PREVENTIVA.;

- PLANEJE CUSTOS EXTRAS, COMO REFORMAS 0U
AQUISIGOES DE EQUIPAMENTOS;

- CONSIDERE AUMENTOS PREVISTOS EM CONTRATOS
E CUSTOS FIXOS, COMO AGUA, LUZ E SALARIOS.
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Coluna do Sindicon

Confira os detalhes de mais um Curso de
Sindico que sera realizado em fevereiro

A qualificagdo é a melhor forma de encarar os desafios do dia a dia dos con-
dominios. Em 2025, o Sindicon MG promovera cursos e palestras gratuitas
para sindicos e sindicas. E jd temos a data de um dos eventos mais impor-
tantes deste ano que comega. Nos dias 21 e 22 de fevereiro serd promovido
mais um Curso de Sindico.

0 curso inclui Formagao de Sindicos e Direito Condominial na Pratica. Um dos
convidados é o advogado Thiago Natalio de Souza, especialista em direito
condominial. Entre os temas do curso estdo a inadimpléncia, condémino an-
tissocial, tipos de assembleia e como exercer a profissdo de sindico.

0 curso também é o momento de atualizagdo das leis e sobre as decisdes
judiciais que envolvem os condominios.

0 comego do ano é o melhor momento para a elaboragdo do planejamento
financeiro e da previsdo orgamentaria dos condominios. Durante o curso, 0s
sindicos e sindicas poderdo tirar dividas sobre esses dois assuntos.

0s participantes poderdo fazer perguntas para esclarecer as dividas. 0
curso é gratuito e sera realizado no auditdrio do Sindicon MG. As vagas séo
limitadas e as inscrigdes serdo feitas somente pelo telefone (31) 3281-
8779. Lembrando que as primeiras vagas sdo destinadas aos sindicos as-
sociados.

Gostaria de agradecer a todos os participantes, colaboradores e palestran-
tes que participaram do Dia do Sindico em 7 de dezembro de 2024, no Hotel
Mercure, em Belo Horizonte. 0 evento foi um sucesso.

E para ficar por dentro de outros assuntos do Sindicon MG em 2025, ndo deixe
de acompanhar as nossas redes sociais @sindiconmg. Outro canal impor-
tante para ficar atualizado é nosso site https://www.sindiconmg.org.br/ e
também nosso WhatsApp (31) 99611-4400.

Carlos Eduardo Alves de Queiroz
presidente

_SINDICON MG

Sindicato dos Condominios Comerciais,
' Residenciais e Mistos de Minas Gerais
Rua Guajajaras, 715 sala 603 - Lourdes - BH/MG - Tel: 3281-8779

INFORMACAO DE QUALIDADE
VOCE ENCONTRA TAMBEM NO

Youlube

Acesse o canal do Jornal do Sindico

@jornaldosindicobh

ESTAMOS PREPARADOS PARA SURPREENDER VOC

Manutenc¢do preventiva e corretiva

Moderniza¢do de cabinas e moderniza¢do técnica
Reparos em geral

CONTROL

Agende uma vista®) 3222-6685 | Visite nosso site @ controlelevadores.com.br
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> l&ng'ﬂ(}aO por Eliza Moura Navarro De Novaes

Quando o smdlco pode ser destituido?

0sindico € a pega central da gestdo condominial, responsavel por admi-
nistrar as finangas, zelar pela manutengéo das areas comuns e garantir
a harmonia entre os moradores. Contudo, essa fungao exige ética, efi-
ciéncia e transparéncia. Quando ha ma conduta ou gestio inadequada,
a destituicao se toma um mecanismo essencial para proteger os inte-
resses coletivos. Neste artigo, abordaremos as principais razoes para
a destituigéio do sindico, com base no Cadigo Civil e na Lei n° 4.591/64.

MA ADMINISTRAGAD - A ma ad-

ministracio é uma das causas
mais comuns de destituicdo de
um sindico. Isso pode se mani-
festar de diversas formas, como
a falta de controle sobre as fi-
nangas, decisoes erradas que ge-
ram prejuizos ou a negligéncia
em relacdo as necessidades basi-
cas de manutengdo e seguranga
do Condominio.

Segundo o artigo 1.348, inciso VIII
do Cddigo Civil, cabe ao sindico
‘prestar contas a assembleia, anual-
mente e quando ocorrerem”. Quan-
do ele ndo cumpre esse dever, ou o
faz de forma prejudicial, expondo o
Condominio a riscos financeiros ou
a perda de recursos, os condominos
podem intervir. Uma gestdo inefi-
ciente também pode envolver falta
de planejamento, resultando em ina-
dimpléncia elevada, incapacidade de
negociar contratos vantajosos com
discussdo de servigos ou execucio
incorreta de obras de melhoria.

Caso um sindico, por exemplo, ve-
nha a contratar uma empresa de ma-
nutengio sem conferir a seriedade e
capacidade técnica da mesma, e isso
resultar em um servigo de ma qua-
lidade, acarretando novas despesas
para reparos, ele pode ser responsa-
bilizado por md administragdo e des-
tituido por prejuizo a0 Condominio.

FALTA DE TRANSPARENTCIA - A
transparéncia na gestdo do condo-
minio é um principio fundamental.
O sindico é o gestor do patriménio
de todos os cond6éminos e, portan-

to, tem o dever de prestar contas de
maneira clara, objetiva e regular. Isso
inclui apresentar saldos mensais, de-
monstrando como 0s recursos estio
sendo usados incluindo despesas ex-
traordinarias.

De acordo com o artigo 1.348, in-
ciso VIII do Cédigo Civil, o sindico
deve, sob pena de destituicio, prestar
contas quando solicitado. A falta de
clareza ou omissio de informagdes
sobre a gestdo financeira pode gerar
desconfianca entre os moradores e
complicagdes na remogio do sindi-
co. Além disso, o sindico ndo pode
tomar decisdes que envolvam gran-
des somas sem a devida aprovagao
da assembleia, conforme artigo 1.349
do Cddigo Civil, que exige a aprova-
¢a0 da maioria dos conddminos para
gastos extraordinarios.

A transparéncia ndo é apenas uma
questdo legal, mas de confianga mu-
tua, essencial para o bom funciona-
mento de qualquer condominio.

DESCUMPRIMENTO DE NORMAS
- O sindico tem a obrigacao de se-
guir a convengio de condominio, o
regimento interno e as deliberagdes
aprovadas em assembleia. Se ele des-
cumprir essas normas, seja por negli-
géncia ou intencionalmente, esta vio-
lando os principios basicos da gestio
condominial.

O artigo 1.348, inciso IV do Cddigo
Civil determina que o sindico deve
“cumprir e fazer cumprir a conven-
¢do, o regimento interno e as deter-
minages da assembleia”. Quando

ele ignora essas normas, seja a0 ndo
implementar uma decisdo da assem-
bleia ou a0 modificar unilateralmen-
te regras que afetam os moradores,
sua gestdo pode ser considerada ile-
gal. Esse desrespeito pode envolver
desde questdes simples, como o nao
cumprimento de regras de horarios,
até a ndo aplicagio das previsdes pre-
vistas em caso de infragdes.

Se a convengao proibe a utilizagao de
dreas comuns para eventos privados
sem a aprovagao dos moradores, € 0
sindico permite o uso indevido des-
sas dreas, ele pode ser destituido por
violagdo das regras internas.

ABUSO DE PODER - O sindico exerce
poder sobre diversas decisdes admi-
nistrativas, mas.esse poder nio pode
ser utilizado para beneficio préprio ou
de forma autoritéria. O abuso de poder
pode ocorrer quando o sindico usa sua
posi¢ao para decisdes em seu proprio
favor ou para prejudicar outros condo-
minos. Por exemplo, um sindico que
interfere em disputas pessoais entre
moradores de forma tendenciosa ou
que utiliza recursos do condominio
para fins pessoais pode ser considerado
suspeito de abuso de poder.

O artigo 1.348, inciso II do Codigo
Civil prevé que o sindico deve re-
presentar o condominio em juizo ou
fora dele, mas essa prerrogativa nao
pode ser utilizada de forma arbitra-
ria ou para fins pessoais. Além disso,
qualquer atitude que fira a imparcia-
lidade esperada do sindico pode ser
suficiente para a destitui¢do, princi-

palmente se envolver favoritismo ou
prejuizos para outros conddéminos.

O sindico, ao assumir o cargo, deve ze-
lar pelo bem comum e pela integridade
das normas coletivas. Qualquer desvio
desse comportamento pode ser inter-
pretado como uma quebra de confian-
¢a, justificando uma destituicao.

INERCIA OU OMISSAD - O sindico
também pode ser destituido quan-
do se mostrar omisso ou inerte na
condugio de suas responsabilidades.
Isso pode envolver a no realizagao
de manutengoes, o descaso com a
seguranca ou a falta de cuidado com
as obrigagOes legais, como a contra-
tagdo de seguros obrigatorios.

De acordo com a Lei n° 4.591/64, o
sindico deve zelar pela conservacao
do edificio e executar as manuten-
goes necessarias. Quando ele falha
nesse sentido, colocando em risco
a integridade fisica dos moradores
ou a conservagio do patrimbnio
comum, sua permanéncia no cargo
pode ser questionada.

CONFLITOS - Outro motivo rele-
vante para a destituicdo é a inca-
pacidade do sindico de manter
um ambiente de convivéncia
harmonico. A fungio do sindico
inclui mediar conflitos e garantir
que as decisoes sejam respeitadas
por todos os condominos. Quan-
do o sindico se envolve direta-
mente em conflitos pessoais com
moradores, agindo de maneira

A assembleia € o orgao maximo de
decisao em um condominio, e sua
fungdo € justamente representar
os interesses coletivos dos

moradores

hostil ou provocando desaven-
¢as, ele compromete a prépria
func¢do de mediador.

O artigo 1.348, inciso V do Cédigo
Civil reforca a necessidade de que o
sindico administre o condominio
com foco no bem-estar coletivo. Se
sua postura pessoal gera divisdes ou
conflitos constantes entre os mora-
dores, isso afeta diretamente a har-
monia do condominio e pode ser
base para sua destituicio.

DECISAO DA ASSEMBLEIA - Con-

forme previsto no artigo 1.349 do
Cddigo Civil, os condominos tém o
poder de destituir o sindico se consi-
derarem que ele ndo estd cumprindo
suas fungdes. A assembleia deve ser
convocada especialmente para esse
fim, e a decisdo de destituicao deve
ser-aprovada pela maioria dos pre-
sentes, conforme as regras previstas
na convengao de condominio.

A assembleia é o 6rgdo maximo de
decisdo em um condominio, e sua
fun¢do é justamente representar os
interesses coletivos dos moradores. Se
a maioria dos condominos entende
que o sindico nao estd administrando
o condominio de forma adequada, a
destituicao pode ser a melhor solugio
para garantir que a gestao continue de
maneira eficaz e transparente.

A destituicao do sindico é uma
medida importante para proteger
o bem-estar e os interesses dos con-
dominos. Ela garante que o con-
dominio tenha uma administragio
eficiente, transparente e comprome-
tida com as normas e os direitos de
todos os moradores. Ao conhecer as
situagdes em que o sindico pode ser
destituido, os conddminos exercem
um papel ativo na garantia de uma
boa gestdo e no fortalecimento da
convivéncia harmoniosa.

*Presidente da Associagio Mineira dos Advogados do
Direito Imobilidrio - AMADI

Advogada especializada na drea imobilidria e condo-
minial - eliza@navarronovaesadvocacia.com.br

Da Redagdo

Justiga de Sao

0Tribunal de Justica de Sao
Paulo (TJSP) julgou como
improcedente o pedido de co-
branga retroativa da taxa con-
dominial transcorridos sete
anos da contragdo da divida. O
processo em questdo foi julgado
pela 27¢ Camara de Direito Pri-
vado do TJSP e tinha como ob-
jeto o caso de uma proprietaria
de uma garagem em um condo-
minio de luxo que estava sendo
cobrada pelo pagamento da taxa
apés ndo ter sido exigida pelo
condominio durante sete anos.

Paulo impede cobranga de taxa condominial apos sete anos

De acordo com a decisdo, publi-
cada em outubro de 2024, a con-
domina deve comegar a pagar a
taxa condominial da respectiva
garagem a partir da decisdo do
colegiado. Ainda conforme a
acdo, o caso envolve a aquisi-
¢do da vaga de garagem de um
condominio de luxo em um lei-
lao realizado em 2011, quando
a autora arrematou o bem e se
tornou responsavel pelas des-
pesas condominiais, mesmo
sendo proprietaria apenas da
vaga autobnoma. Sem receber os
pagamentos, em 2022, o con-

dominio ajuizou agdo contra a
proprietdria.

SUPRESSIO - Em sua defesa, a
proprietaria alegou que a au-
séncia de cobranga por mais

de sete anos, diante da inércia
prolongada, cria a expectativa
legitima de que a taxa nio seria
mais cobrada. Esse principio no
direito brasileiro é chamado de
supressio. O relator do processo,

A divida da proprietaria nunca
tinha sido citada na prestagao de
contas do condominio durante as

assembleias

o desembargador Alfredo Attié,
ainda argumentou que a divida da
proprietaria nunca tinha sido cita-
da na prestagdo de contas do con-
dominio durante as assembleias.

“Por tudo o que consta dos
autos, ndo se pode reconhecer,
como pretende o autor recorri-
do, Tanterior a citacdo, quando,
entdo, inequivoca a ciéncia da ré
quanto a inten¢do do condomi-
nio em receber as taxas”, consta
na decisdo.

Fonte: TJSP
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Padronizagao de Propostas para
Reformas e Manutengoes Prediais

Nos nossos dois tltimos artigos publicados pelo Jornal do
Sindico falamos sobre a Inspegao Predial Total e o Programa
(ou Plano) de Manutengao Predial.

Asequéncia légica, ap6s feita
a Inspe¢do Predial Total e
criado o Plano de Manutencgéo é
a contratacdo de empresas espe-
cializadas para a realizagdo dos
servigos necessarios para o bom
funcionamento e conservagdo
da Edificagdo.

PADRONIZAGAD -Ocorre que é neste
momento que tudo o que foi planeja-
do acaba, na maioria das vezes, sen-
do perdido devido a falta de padro-
nizagdo das propostas dos diversos
prestadores de servigos identificados
no mercado e chamados a darem
propostas pelos condominios.

Na priética didria, vemos que os con-
dominios chamam os prestadores de
servicos para uma visita in loco, mos-
tram o local onde devem ser feitas

as obras e descrevem de modo bem
simplério o que desejam. Neste cena-
rio, é comum que os prestadores de
servigos apresentem propostas bem
diferentes, pois, fica a cargo de cada
um descrever o que sera feito, como
sera feito e a ele mesmo definir quan-
tidades de servigos, precos e prazos.

O resultado da falta de padrdo das
propostas é que os sindicos e con-
selheiros ficam diante de propostas
que eles sequer conseguem compa-
rar para saberem o que de fato é mais
vantajoso para 0 Condominio.

MEMORIAL - E como se resolve isso?
O melhor meio para se resolver
este problema é buscar profissio-
nais no mercado que sejam capa-
zes de traduzir as necessidades do
condominio, descritas no Plano de

Inspegdo predial identificard patologias e dard um direcionamento de manuten-

¢do para os condominos

Manuten¢do, para um Memorial
Descritivo detalhado e uma plani-
lha de Servigos e Quantidades, os
quais serdo entregues aos presta-
dores de servicos para que elabo-
rem propostas padronizadas.

Desta forma, as propostas dos
prestadores de servigos serdo
mais facilmente comparaveis
e isto permitira que o condo-
minio contrate a melhor op-
¢ao disponivel.

Padronizar orgamentos facilita
contratagdo de empresa

Aqui resta uma pergunta a ser res-
pondida, qual seja: O que é um Me-
morial Descritivo?

Em sintese, 0 Memorial Descritivo
descreve toda a obra de forma de-
talhada, bem como as condi¢des de
execugdo, regras do condominio, res-
trigdes de horarios de trabalho pre-
vistas na Convengao de Condominio
ou no Regimento Interno, exigéncias
quanto a qualidade dos materiais,
descri¢io dos resultados esperados,
prazo previsto para as obras, etc.

Por exemplo, as regras e restriges de ho-
rarios de trabalhos previstas na Conven-
3o de Condominio ou no Regimento
Interno devem constar do Memorial
Descritivo para que o prestador de servi-
¢os possa dimensionar a sua equipe para
a entrega dos trabalhos no prazo previs-
to, considerando a jornada de trabalho
didria possivel e, assim, determinar com
maior precisao 0s seus custos.

Por fim, como se percebe, contratar
bem uma obra de médio ou grande
porte para um Condominio nio é
um trabalho simples, ele exige uma
etapa de preparago e documentagio
com acompanhamento profissional
especializado para que, no jargao po-
pular, néo se contrate gato por lebre.

*Engenheiro e diretor da Septem Engenharia - sep-
tem@septem.eng.br

> por André Resende

Para alem da estetica: reforma
nas fachadas dos condominios

A preservagdo das fachadas dos edificios é uma questao
crucial que vai além da estética, envolvendo diretamente a
seguranga e o bem-estar da comunidade. A falta de cuidados
adequados pode gerar uma série de riscos significativos tan-
to para os moradores, que transitam diariamente pelas areas
comuns, quanto para pedestres e veiculos nas proximidades.

Fachadas mal cuidadas nao
apenas comprometem a bele-
za urbana, mas também podem
apresentar perigos, como a que-
da de parte dos revestimentos.
Além disso, a auséncia de manu-
ten¢ao pode resultar em infiltra-
¢oes, que deterioram a estrutura
dos edificios e favorecem o sur-
gimento de problemas de saude
relacionados & umidade, como
mofo e bolor.

PORTARIA

ATIVA

Mais Segurancga e Economia
para o Seu Condominio

QUEBRA - A moradora de um edifi-
cio residencial em Joao Pessoa, Ar-
temiza Maia, acabou presenciando
0 desprendimento de parte da pas-
tilha do revestimento do condo-
minio. Por sorte, com o incidente,
ninguém ficou ferido. “Meu filho
foi abrir a janela do quarto, que esta-
va um pouco emperrada, e quando
finalmente abriu, parte da pastilha
do revestimento caiu e atingiu uma
janela do apartamento de um andar

debaixo. A janela
quebrou, mas nin-
guém se machucou’,
relata.

DESLEIXO - Do ponto
de vista estético, as
fachadas sujas e mal
conservadas prejudi-
cam a qualidade de
vida dos cidaddos e a
imagem das cidades.

Deterioragdo da fachada desvaloriza o imével

Especialistas recomendam que
as fachadas sejam higienizadas
a cada trés anos

Controle de acesso conectado a central de
operagoes do Grupo Anjos da Guarda,
proporcionando mais segurancga e gerando para

os condominios, economia superior a 60% com
os custos de mao de obra e encargos sociais.

e ANJOS?’

=DAGUARDA=

www.anjosdaguarda.com.br | (31) 3282-6567

Essa situagdo pode impactar nega-
tivamente a valorizagdo imobilidria,
dando um aspecto de condominio
que ndo estd sendo bem cuidado.
Especialistas recomendam que as
fachadas sejam higienizadas a cada
trés anos, devido a exposicdo cons-
tante a condi¢des climaticas adversas
e poluicdo.

A contratagdo de empresas especiali-
zadas em manutencio de fachadas é
uma forma dos sindicos ndo precisa-
rem gastar posteriormente com obras
corretivas, tendo em vista que as in-
tervengOes preventivas tendem a ter
um custo menor. Investir em um cro-
nograma regular de cuidados nao é
apenas uma necessidade técnica, mas
um compromisso com a seguranga e
o bem-estar dos moradores.

*ornalista

Servigo

Vai contratar uma obra? Confira nossos
parceiros nas paginas 13 e 14 do nosso
Classificados
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> Seguranga  Por Marcus Monteiro

Chuvas e alagamentos em condominios/apartamentos:
queme o responsavel pela reparagao

Em que pese fundamental para a vida humana, infelizmente
o periodo das chuvas (fortes chuvas!"!) tem sido marcado,
nos centros urbanos, por enchentes, alagamentos, danos e
tragédias. Em relagao aos condominios, varias sdo as ocor-
réncias de alagamentos em apartamentos e garagens, ten-
do como resultado pinturas, gessos, tacos, carpetes, mobi-
lidrios, roupas e outros equipamentos destruidos, além de
carros arrastados e danificados nas garagens dos edificios.
Mas de quem € a responsabilidade pela reparagao dos da-
nos sofridos pelos moradores?

03 condominios sdo obriga-
dos a ter um seguro contra
incéndios e outras causas de da-
nos e destrui¢cdes, como no caso
de alagamentos pelas chuvas. E
o que determina o artigo 1.346
do Cédigo Civil: “E obrigatério
o seguro de toda a edificagio
contra o risco de incéndio ou des-
truigdo, total ou parcial”.

COBERTURA - Neste sentido, é im-
portante que a massa condomi-
nial tenha a devida ciéncia sobre
o tipo de seguro contratado e so-
bre a amplitude de sua cobertura.
Em rela¢do a alagamentos, de for-
ma basica e em regra, 0s seguros
condominiais cobrem os danos a
construcao — paredes, pisos, por-
tas, janelas, pintura — mas néo
cobrem danos a mobilia, carpe-
tes, roupas e outros objetos de uso
pessoal. Assim, necessario que
o tipo de seguro e sua cobertura
sejam devidamente discutidos e
definidos nos condominios.

Independente do tipo de seguro/
cobertura, caso o condominio
nao o possua ou esteja inadim-
plente com seu pagamento, o
sindico podera responder civil
e até mesmo criminalmente, em
caso de danos causados aos de-
mais moradores que, assim, po-
derdo ingressar em juizo.

Esta procurando produtos e servicos para o seu condominio?

A obriga¢ao do sindico em rea-
lizar o seguro condominial esta
prevista de forma expressa no
inciso IX, do artigo 1.348, do
Codigo Civil: “Compete ao sin-
dico: IX - realizar o seguro da
edificagdo’.

Necessario também, para que
o condominio nio tenha pro-
blemas com a seguradora, que
o Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros — AVCB esteja regu-
lar, em dia.

MANUTENGOES - Além da rea-
lizagdo obrigatéria do seguro
condominial, é também ne-
cessario a administragdo do
condominio que adote medi-
das de prevengdo/manuten-
¢do, com a devida antecedén-
cia em relagdo ao inicio da
época das chuvas, tais como
providenciar a limpeza de
ralos, grelhas e calhas, além
de verificar a condi¢do das
telhas, antenas e do telhado
como um todo.

Importante também a devi-
da comunicagdo e orientacdo
por parte da administragdo do
condominio aos demais mora-
dores, para que eles também
adotem os cuidados neces-
sarios. Ndo é raro o caso de
moradores que deixam janelas

Confira o nosso Classificados'

Aqui vocé encontra tudo o que precisa, organizado
em categorias para facilitar sua busca:

%

Acesse agora e resolva as demandas do seu condominio de forma rapida e pratica!

K
"N

Periodo de chuvas pode provocar virios tipos de acidentes nos condominios

abertas, ou de apartamentos
que estdo desocupados, que
recebem a visita de correto-
res/compradores que ao final
deixam janelas abertas, o que,
em caso de chuvas fortes, oca-

siona ndo s6 alagamento no
apartamento onde houve o
descuido, como nos corredo-
res, elevadores, escadas e nas
unidades abaixo.

Além da realizagdo obrigatoria do
seguro condominial, € também
necessario a administragdo do

condominio que adote medidas de
prevengdo/manutengéo

¥
©

==

No caso acima, obviamente,
aquele que se descuidou e deu
causa ao alagamento/vaza-
mento, serd o responsavel por
reparar os prejuizos causados
ao condominio e a terceiros,
conforme preveem os artigos
186, 187 e 927 do Cédigo Ci-
vil: “Aquele que, por ato ilicito
(arts. 186 e 187), causar dano
a outrem, fica obrigado a re-
pard-lo”.

ACIDENTES - Muito importante
também no periodo de chu-
vas, que a administracdo do
condominio reforce, junto
aos funciondrios/responsaveis
pela limpeza/manutencio,
para redobrem os cuidados
para se evitar pisos molhados,
que poderao acarretar aciden-
tes, com a responsabilizagdo
do condominio e do préprio
sindico,

Ainda em relagdo a época das
chuvas, e as medidas preven-
tivas, vale destacar a impor-
tdncia de se verificar o estado/
saude das arvores proximas
ou localizadas dentro dos
condominios para que, sen-
do o caso, mediante a devida
comunicacgdo e autorizagdo do
Poder Publico Municipal, seja
realizada a poda, quando ne-
cessario.

Assim, tdo importante quan-
to a realizagdo obrigatéria do
seguro, ¢ a adogao pelo condo-
minio de medidas preventivas,
e a conscientizagdo por parte
de todos os moradores, como
forma de se evitar que o peri-
odo das chuvas se transforme
em um tempo de “terror”.

*Advogado especialista em direito condominial
e imobilidrio - OAB/MG 121.317 - marcus@
marcusmonteiro.adv.br.

Administracao de Condominios
Assessoria Juridica

Alarmes e servicos de seguranca
Bombas

iy
—

Conservacao e limpeza
Reformas prediais
Portdes e interfones
Seguros

Manutencao de Elevadores
Uniformes

Sindico Profissional

E muito mais!
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Lir|Responsabilidade
no condominio; idosa paga
multa por infragoes da neta

Uma idosa de 87 anos tera
que pagar uma conta de RS
20.193,50 em multas de con-
dominio. Essa noticia ga-
nhou as manchetes de mui-
tos jornais em abril de 2024.
Mas nenhuma das infragdes
foi cometida pela aposen-
tada e sim pela neta e bis-
netos que moram com ela.
Essa situagdo expde o risco
enfrentado pelos proprieta-
rios que alugam ou cedem
0s imoveis em condominios,
pois podem ser responsabi-
lizados por atos cometidos
por outras pessoas.

COm o aumento da quantida-
de de idosos assumindo o
papel de arrimo de familia, seja
oferecendo ajuda financeira aos
filhos casados ou mantendo a
prole sob o mesmo teto, tornou-
-se mais comum a ocorréncia
da chamada geragdo “canguru”
— pessoas entre 25 e 34 anos que
permanecem na casa dos pais.

De acordo com a Pesquisa Na-
cional por Amostra de Domi-
cilios Continua (Pnad-Conti-
nua) do IBGE, a participagio
de aposentadorias e pensdes no
rendimento médio mensal das
familias aumentou de 16% em
2012 para 18,2% em 2021. Além
disso, o nimero de adultos que
continuam morando com os
pais aumentou 137% entre 2012
e 2022, segundo estudo da Kan-
tar Ibope Media.

Essas mudangas na dinamica fa-
miliar refletem diretamente nos
condominios. Quando a convi-
véncia é harmoniosa, toda a so-
ciedade se beneficia. No entanto
quando ocorrem conflitos toda
a comunidade sofre, como foi o
caso da idosa residente em Praia
Grande, na Baixada Paulista (SP).

"CUNDEMﬁNlUS" - As infragoes
cometidas pela familia da con-
domina incluem uma série de
transgressoes. Entre as queixas
estdo brincadeiras das criangas
na garagem danificando os ve-

iculos estacionados, carro va-
zando 6leo no piso da garagem,
vazamento de agua do aparta-
mento para a escadaria, cuspara-
das em 4reas comuns, uso inde-
vido das dreas comuns, inclusive
“gato” de elétrica prejudicando o
fornecimento de luz do prédio,
uso do corredor como extensdo
do apartamento, perturbagio ex-
cessiva por barulho, entre outras
violagdes que afetam a boa con-
vivéncia com os vizinhos.

As multas pelo descumprimento
da Convencdo e do Regimento
Interno comegaram a ser aplica-
das em 2013, porém, nunca fo-
ram quitadas. Somente em 2021,
o condominio decidiu buscar o
pagamento na Justica. Essa de-
mora resultou na prescri¢do das
penalidades ocorridas até 2015.

A idosa interpds recurso contra
a agdo. No entanto os registros
minuciosos no Livro de Ocor-
réncia, contendo descri¢des
detalhadas das reclamacdes fei-
tas pelos moradores e sindicos,
documentando com precisao
as doze infragdes ocorridas em
diferentes datas, horarios e si-
tuagbes, foram determinantes
para o sucesso do condominio
na agao judicial.

Com a decisao da 32 Vara Civel
de Praia Grande confirmada, o
valor das multas aplicadas du-
rante o periodo de 2016 a 2021,
que inicialmente totalizava R$
11.782,83, foi reavaliado com base
na Tabela do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, resultando em um
aumento para R$ 20.193,50.

SEM PERDAO - Como destacou o

relator e desembargador Paulo
Alonso “néo se pode perder de vis-
ta que as infragdes atribuidas a ré
derivam de comportamento antis-
social, que ndo admite complacén-
cia, especialmente no ambito de
condominios residenciais”.

Multas serdo sempre direcionadas ao propietdrios da unidade

De forma semelhante, o de-
sembargador enfatizou a ex-
pectativa de que a decisdo
“incentive a infratora a pon-
derar sobre as consequén-
cias prejudiciais de seus atos,
agindo como um impedimen-
to para a reincidéncia de con-
dutas prejudiciais, a0 mesmo
tempo em que serve de exem-
plo para a comunidade resi-
dente no prédio”.

COLABORAGAD - Essa decisio
representa um importante
alerta para os proprietarios
que, ao depararem-se com
queixas relacionadas ao com-
portamento dos inquilinos,
transferem a responsabilidade
de solucionar o problema para
as administradoras.

Da mesma forma, serve como
um lembrete para os pais que
sdo condescendentes com a vio-
lagao das regras condominiais
e alegam persegui¢do por parte
do sindico.

nao se pode perder de vista que as
infragdes atribuidas a ré derivam
de comportamento antissocial

Contudo, é fundamental que os
moradores colaborem registran-
do as infrac¢des, assim eles impe-
dem que pessoas mal-intencio-
nadas se aproveitem da auséncia
de provas. Devemos lembrar do di-
tado popular que diz: “Contra fatos

ndo ha argumentos”, pois somente
com evidéncias concretas podemos
assegurar a justica e a harmonia no
convivio condominial.

* Jornalista, publicitdria, diretora da
Associagdo de Sindicos, Sindicos Profissionais
e Afins do Leste de Minas Gerais (ASALM) e

ADVOCACIA ESPECIALIZADA
EM DIREITO CONDOMINIAL

Cobrancgas extrajudiciais e judiciais

Acdes e defesas judiciais

Adequacgdo de convencdo e regimento

interno

o condominio

Participagdo em assembleia

Parecer e consultoria juridica

]

GOUVEA

CTNDADE D9 ALPROGADS

(31) 3226.9074

@ www.gouveaadv.com.br
@ contato@gouveaadv.com.br
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Empreendimento multifamily ganha forg:a

D\vulgacao

Pioneira no mercado, Luggo completa 5 anos com média de
ocupacao de 90%. A Regido Metropolitana de Belo Horizonte
¢ um mercado estratégico para a proptech do grupo MRV&CO.

0s empreendimentos multifa-
mily, aqueles que sdo cons-
truidos com o objetivo unico de
locagdo, tém crescido nos ultimos
anos no pais. Segundo especialis-
tas, a tendéncia é que o mercado
permaneca assim, evoluindo a
cada ano. Até mesmo porque, de
acordo com estudo feito pelo Ins-
tituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), o nimero de
pessoas morando de aluguel vem
crescendo no pais. De 2016 para
cd, esse aumento foi de 3%.

SEM BUROCRACIA - Este modelo
de negodcio, que ja movimenta
US$ 200 bilhoes por ano nos
EUA, tem chamado a atencdo
por suas vantagens em relacdo a
outras formas de locagdo. A fa-
cilidade no processo de locagdo
e a experiéncia do inquilino sdo
levados a sério.

Segundo Rodrigo Lutfy, di-
retor de negdcios e comercial
da Luggo, pioneira no mer-
cado brasileiro voltado para
a locacdo e gestao de aparta-
mentos, o conceito do empre-
endimento multifamily en-
volve moradias com servigos
on-demand e sem burocracia
no processo de locagdo, reali-

zado digitalmente, sem a ne-
cessidade de um fiador.

“Esse segmento de mercado tem
como pilares o live, work and
play (morar, trabalhar e se di-
vertir). Frente a isso, a localiza-
¢do proxima a grandes centros
comerciais e a gama de servigos
agregados para facilitar a vida do
locatério sdo os grandes diferen-
ciais do negécio. Os empreendi-
mentos, por exemplo, oferecem
unidades com mobilias (armad-
rios planejados, espelhos, box), e
com eletrodomésticos (cooktop,
forno elétrico de embutir, depu-
rador). O condominio ainda tem
estrutura completa para o futuro
morador, com servigos, como:
loja de conveniéncia 100% au-
tonoma, internet nativa, lavan-
deria compartilhada, concierge
(sindico profissional) e bicicleta-
rio. Em sua drea de lazer ainda ha
espago chopp, piscina, academia,
espago gourmet, saldo de festas,
coworking, playground e pet pla-
ce”, conta o executivo.

PIONEIRISMO - Minas Gerais foi
o primeiro estado a receber um
Luggo e segue sendo um merca-
do estratégico para a empresa.

“Hoje administramos quatro
empreendimentos na regido e
nossa expectativa é langarmos
mais 394 unidades na regido da
Pampulha e no Buritis. Com es-
ses novos lancamentos a RMBH
serd a praga com maior quan-
tidade de condominios. Temos
uma grande demanda aqui, pois
muitas pessoas desejam morar
proximo ao trabalho e em loca-
lizagbes estratégicas, mas mui-
tas vezes ndo tém, atualmente,
o desejo ou as condicdes para

comprar um imoével nesses bair-
ros”, explica Rodrigo Lutfy.

Para Margarete André da Sil-
va, moradora do Luggo Ci-
preste (bairro Marajé - BH),
a palavra para a escolha de
um empreendimento da mar-
ca é a praticidade. Ela conta
que tem uma casa propria na
cidade de Lagoa Santa, mas,
devido ao tempo gasto no
deslocamento até o trabalho
no bairro Gutierrez, na capi-

Muitas pessoas desejam morar
proximo ao trabalho e em
localizagdes estratégicas

tal mineira, optou por alugar
um imdével mais préximo. “Eu
e minha filha, temos tudo que
precisamos proximo onde
moramos, além de tranqui-
lidade e conforto. A escolha
se deu nao apenas pela loca-
lizagdo, mas pela praticidade,
comodidade e atendimen-
to. O grande diferencial que
vejo deste imovel para outros
condominios é a questdo da
administragdo profissional,
sem a necessidade de um sin-
dico, os servicos e espagos
que contamos no condominio
e as acdes de encantamento e
integragdo do morador. Eu,
por exemplo, ganhei da em-
presa ingressos para assistir a
um jogo do Galo na Arena da
MRV?, conta.

Seu Condominio Por André Resende

Vagas de estacionamento: conflito entre o reglmento mterno e o Codigo

Urn dos temas que sdo recorren-
tes motivos de discussdes entre
conddminos e até mesmo o proprio
sindico é a vaga do estacionamento
do condominio. Seja pela ocupagao
indevida de outra vaga, seja pelo nao
cumprimento do que foi acordado
em assembleia e presente no regi-
mento interno, as discussdes sobre
as vagas sempre aparecem nos de-
bates entre os moradores. Porém, ha
casos em que os proprios sindicos
podem cometer um erro em relagio
a0 uso das vagas, que é quando o re-
gimento interno nao esta de acordo
com ordenamentos maiores, como é
o caso do Codigo Civil.

Um exemplo disso é um caso
onde um morador de um con-
dominio usa a vaga de estacio-
namento a qual tem direito para
guardar dois veiculos, um carro
e uma motocicleta. Pode ser que
em alguns casos, o regimento
interno do condominio proiba
esse tipo de conduta por parte
do condémino, mesmo que os

dois veiculos estejam dentro da
demarcagao dos limites da vaga.

LEI MAIOR - Entretanto, por
mais que esteja amparado pela
convengdo do prédio, a noti-
ficagdo ao morador que des-
respeitar essa norma pode ser
considerada abusiva. E o que
explica o advogado especialista
em direito condominial, Henri-
que Castro. Segundo ele, o Co-
digo Civil, que ¢ a principal lei
para reger as questoes relativas
ao direito condominial, permi-
te em seu artigo 1.336 o direito
de propriedade da vaga de for-
ma regular, desde que respei-
tadas as disposicoes legais e a
finalidade do bem comum.

“A situagdo mencionada en-
volve a interpretagdo das re-
gras internas do condominio
em compara¢do com o Codi-
go Civil. Embora o regimen-
to interno tenha um papel
importante na regulacdo da

Didlogo é o melhor remédio para resolver conflitos

convivéncia, ele ndo pode so-
brepor-se a legislacao federal,
como o Codigo Civil, que ¢
a “lei maior” e prevalece em
caso de conflito”, explica.

DIALOGO - A orientagdo que o advo-
gado da aos condéminos que, even-
tualmente, forem notificados por
esse tipo de caso é de, primeiramen-
te, buscar o didlogo com o sindico,

Embora o regimento interno tenha
um papel importante na regulagdo
da convivéncia, ele nao pode
sobrepor-se a legislagao

esclarecendo que os veiculos estdo
dentro dos limites da vaga, sem ge-
rar transtornos aos demais morado-
res. Outro caminho ¢é se informar
melhor sobre a convenc¢do do con-
dominio, estudando os dispositivos
legais que estabelecem as regras para
as vagas de estacionamento.

Em ultima instincia, em caso de
ndo resolucio da situagdo, o con-
démino deve buscar uma consul-
toria juridica. “Caso o didlogo nao
resolva, o morador pode consultar
um advogado para verificar se o
Cadigo Civil resguarda seu direi-
to, propondo uma solugdo amiga-
vel. Manter o dialogo respeitoso é
essencial para evitar conflitos des-
necessarios e buscar uma solu¢io
justa e legal”, acrescenta.

Ainda de acordo com advogado
especialista em direito condo-
minial, o tamanho das vagas de
estacionamento dos condomi-
nios deve seguir a norma ABNT
NBR 12721.
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0 que fazer quando o sindico passa a
ser perseguido no condominio?

0 papel do sindico, quase sempre de atuar como um
mediador e fiscalizador do que esta acordado pela co-
munidade, € passivel também de ser questionado. En-
tretanto, algumas vezes, seja por antipatia ou por nao
aceitar alguma decisdo (mesmo que amparada pela
convengéo ou legislagao), condominos podem passar a
perseguir o sindico por insatisfagao.

Edson de Paula, de 68 anos, foi
sindico por mais de 20 anos
em um edificio em Belo Hori-
zonte, e, segundo ele préprio,
nao tinha passado por nenhum
tipo de transtorno do tipo até
dois anos atras. Por conta de
uma situagdo em que precisou
aplicar a legislagdo, acionando
fiscais da prefeitura, apds uma
obra irregular em um dos apar-
tamentos do condominio, pas-
sou a ser perseguido pelo mora-
dor e foi obrigado até mesmo a
deixar o posto de sindico.

Ele conta que, mesmo afastado
do cargo, apds a contratagdo de
uma sindica profissional, a perse-
guicdo continuou e acabou mo-
bilizando outros condoéminos, a
favor do morador que havia fica-
do insatisfeito pela dentncia da
obra irregular, como também a
favor de Edson de Paula.

STALKING - “Um advogado de
um dos apartamentos decidiu
iniciar uma reforma. Esse apar-
tamento ja tinha sido vendido
pela proprietaria anterior, tendo
um ‘habite-se’ parcial. Mesmo
assim, ele adquiriu o imdvel e
iniciou uma reforma, descarac-
terizando o andar, removendo
paredes e uma porta. Entdo co-
mecei a temer pela seguranca
do edificio e decidi acionar os
fiscais. Foi nesse momento que
a persegui¢do comegou’, relata.

Ainda de acordo com Edson
de Paula, o morador chegou a
assinar uma ata em assembleia
assumindo o compromisso de
ndo descaracterizar o andar,
mas, mesmo assim, nao cum-
priu com o que havia assinado.
“A reforma do apartamento
estragou as paredes nas dreas
sociais, as fitas antiderrapantes
e ainda ndo apresentou docu-
menta¢do nenhuma. Eu fiquei
com tanto medo, porque sabia
que o apartamento nao estava
regularizado, entdo eu chamei
a prefeitura, por questdo de se-
guranga do prédio. O fiscal falou
que foi a melhor coisa que fiz”,
acrescenta.

Apoés a notificagdo oficial por
parte da prefeitura, o caso foi
parar na justica, com o condo-
mino pedindo indenizagdo por
danos morais contra o entdo
sindico. A agdo, porém, foi ex-
tinta pois a juiza do caso enten-
deu que o morador deveria ter
ingressado contra o condominio
e ndo contra o sindico enquanto
pessoa fisica. O advogado espe-
cialista em direito condominial,
Henrique Castro, afirma que o
sindico, ao ser perseguido, tem
amparo no Cddigo Civil e no
proprio Regimento Interno do
condominio.

“O Cddigo Civil estabelece

que os conddéminos devem
respeitar o sindico e seu papel
como representante da coletivi-
dade. Casos de difamagéo ou as-
sédio podem ser levados a esfera
civel ou até criminal. Nos casos
mais graves, podem ser usadas
as leis de injuria, difamagdo e até
crime de perseguigdo (Codigo
Penal), além de ag¢des civeis por
danos morais”, orienta.

PROVAS - Ainda de acordo com
o advogado, o primeiro passo
diante desse cendrio é que o sin-
dico recolha o maximo de do-
cumentos, registrando as ocor-
réncias, incluindo mensagens,
e-mails e testemunhos de outros
moradores. Isso pode ser fun-
damental para eventuais pro-
cessos. Ter o apoio do conselho
fiscal na questdo também ¢é im-
portante, e se possivel, convocar
uma assembleia para esclarecer
os fatos. Em ultima instancia, le-
var a questdo para esfera juridi-
ca, acionando o condémino por
difamagéo grave ou assédio.

“O Conselho tem o papel de
garantir que as a¢des do sindico
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Sindico deve ter o apoio dos conddminos para exercer suas atividades com tranquilidade

sejam respeitadas e que a gestdo
nao seja obstruida por conflitos
pessoais. Os moradores, por sua
vez, devem evitar envolvimento
em fofocas ou acusagdes sem
fundamento e buscar resolver as
questdes diretamente e de for-
ma pacifica. Em casos criticos, o
Conselho pode mediar situagdes
e garantir que o ambiente do
condominio continue harmoni-
co. A unido dos moradores, com
clareza e respeito, é essencial
para que o sindico possa exercer
suas fungdes sem interferéncias
negativas”, comenta.

No caso de Edson de Pau-
la, ele levou a situagdo para
a Justica e até para a poli-
cia, registrando Boletim de
Ocorréncia diante das inti-
midag¢oes. “Eu trabalho em
casa, entdo ele fica intimi-
dando, falando que ndo pos-
so exercer minhas ativida-
des, pratica assédio aos meus
clientes que vdo na minha
casa, mesmo ele também re-
cebendo clientes em casa. Eu
e minha esposa ndo temos
dormido bem, eu sou idoso
e tenho problemas cardia-
cos, entdo tudo isso tem sido
muito desgastante, mesmo eu
estando distante do cargo hd
dois anos”, lamenta Edson.

A situacdo envolvendo o ex-
-sindico segue na justica,
desta vez Edson de Paula in-

Em casos criticos, 0 Conselho
pode mediar situagdes e garantir
que o ambiente do condominio
continue harmonico

gressou com uma a¢do por
danos morais contra o con-
domino insatisfeito. Com re-
lagdo a obra que descaracte-
rizou o andar do prédio, uma
outra a¢do tramita na justi-
¢a. Segundo Edson de Paula,

a justica obrigou o morador
e recolocar a porta, porém,
ele recorreu da decisdo para
uma instancia superior e o
caso segue indefinido.

*Jornalista

Seguro Condominio, tranquilidade para Sindicos

e moradores em momentos de incerteza
0 Seguro Condominio é uma modalidade de seguro especifica que
visa proteger edificios residenciais, comerciais e mistos. Esta moda-
lidade de seguro oferece coberturas essenciais para garantir a segu-

Um dos principais beneficios do Seguro Con-
dominio  a cobertura contra incéndios, raios
e explosdes, que podem causar danos exten-
sivos a estrutura do edificio. Além disso, 0 se-
guro inclui a responsabilidade civil, cobrindo
danos causados a terceiros tanto nas areas
comuns quanto privativas do condominio,
incluindo acidentes que possam ocorrer com
visitantes ou prestadores de servico.

QOutra vantagem importante € a cobertura de
danos elétricos, que protege contra danos cau-
sados por oscilacdes de energia, curtos-circui-
tos e outros problemas elétricos que podem
afetar ainfraestrutura do condominio. Também
estd incluida a cobertura de roubo e furto, que
garante indenizacao em caso de roubo ou furto
de bens das areas comuns do condominio.

Além dessas coberturas, o Seguro Condominio
oferece protecdo contra danos a estrutura do
prédio devido a eventos como vendavais, granizo
edesastres naturais. Para completar, varias apd-
lices incluem assisténcia 24 horas, oferecendo
servicos de emergéncia como encanador, eletri-
cista e chaveiro para resolver problemas imedia-
tos nas dreas comuns do condominio.

Aimportancia do Seguro Condominio resi-
de na tranquilidade e na seguranca que ele
proporciona a todos os moradores. Além de
ser uma exigéncia legal, ele garante que,
em caso de imprevistos, 0 condominio pos-

sa contar com um suporte financeiro para
a reparacao dos danos e a manutencao da
qualidade de vida dos residentes.

Portanto, ao contratar um Sequro Condominio,
é essencial que o sindico ou administrador do
prédio leia atentamente todas as cldusulas do
contrato e verifique quais sdo as coberturas
oferecidas. Também é recomendavel comparar
diferentes opgdes no mercado para escolher
a apdlice que melhor atenda as necessidades
especificas do condominio.

Sobre o SINDSEG

0 SindSeg MG/GO/MT/DF, o Sindicato das Empre-
sas de Seguros Privados, de Resseguros e de Ca-
pitalizagao dos Estados de Minas Gerais, de Goids,
do Mato Grosso e do Distrito Federal. Desde 1950,
representa os interesses de suas associadas e do
mercado, contribuindo para o desenvolvimento do
setor e disseminando a cuttura do seguro. 0 Sindi-

A

SINDSEG

MG/GO/MT/DF

SINDICATO DAS SEGURADORAS

® 31999229351
@ sindsegmd.com.br
@ sindseg_mg.go.mt.df/
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> Finangas Da Redacio

A Importancia da Previsao
Orcamentaria em Condominios

Em meio & dindmica vida urbana, os condominios residenciais as-
sumem um papel crucial na organizagdo e na qualidade de vida de
milhdes de pessoas Brasil a fora. Gerenciar um condominio eficiente-
mente nao é uma tarefa simples. Requer néo apenas habilidades de
gestdo, mas também uma compreensao solida das finangas condo-
miniais. Nesse contexto, a previsdo orgamentaria surge como uma
ferramenta indispensavel para uma administragdo financeira eficaz.

A)reviséo orcamentdria ¢ o pro-
esso de estimar as receitas e
despesas futuras do condominio
para um determinado periodo.
Pode ser anual, semestral ou trimes-
tral, dependendo das praticas do
condominio. A elaboragiao de um
orcamento bem planejado e realis-
ta é fundamental para garantir que
o condominio possa cumprir suas
obrigagdes financeiras e manter suas
operagdes de forma adequada.

HISTORICO - Um dos primeiros
passos na elabora¢ao de uma pre-
visdo or¢amentdria ¢ a andlise dos
dados histéricos do condominio.
Isso inclui examinar registros fi-
nanceiros anteriores para enten-
der as despesas e receitas ao longo
do tempo. Essa andlise fornece
insights valiosos sobre os padroes
de gastos e ajuda na identificagio
de dreas onde os custos podem ser
reduzidos ou otimizados.

Uma vez que os dados histdricos
tenham sido revisados, é hora de
estimar as despesas futuras do
condominio. Isso envolve consi-
derar uma variedade de fatores,
como inflagdo, aumento de cus-
tos, necessidades de manuten¢ao
e reparos, entre outros. E muito
importante que o sindico veri-
fique se hd algumas despesas de
manutengdes que sejam perio-
dicas e que podem estar prevista
para o ano que se inicia, como re-
novagdo de AVCB (Auto de Vis-
toria do Corpo de Bombeiros) e
verificagdo do sistema de SPDA
(Sistema de Protecao de Descar-
gas Atmosférica), por exemplo.

Despesas fixas, como salarios
dos funcionarios e contas de ser-
vigos publicos, geralmente sao
mais previsiveis, mas devem le-
var em conta os reajustes anuais,
enquanto as despesas variaveis,

Freepik
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Realizar uma previsio do or¢amento é uma garantia para atravessar o ano

sem percalgos ¢

como reparos inesperados, po-
dem exigir uma estimativa mais
cuidadosa. Outro fator que deve
constar na previsdo orgamenta-
ria é a inadimpléncia.

RECEITAS - Além das despesas, é
igualmente importante estimar
as receitas futuras do condomi-
nio. Isso pode incluir receitas pro-
venientes das taxas condominiais,
aluguéis de espagos comuns, re-
ceitas de estacionamento, se for
0 caso, entre outras fontes. Uma
previsdo precisa das receitas aju-

da a garantir que o condominio
tenha os fundos necessarios para
cobrir suas despesas planejadas.

Com as despesas e receitas estima-
das, é hora de consolidar essas in-
formacdes em um orgamento final.
Isso geralmente é feito em colabora-
¢a0 com o sindico, a administradora
do condominio e, em alguns casos,
com a participacio de uma comis-
sdo financeira ou o conselho fiscal.
O orcamento final deve ser claro,
detalhado e refletir as necessidades e
prioridades do condominio.

A previsdo orgamentaria é uma
parte fundamental da gestao
financeira de condominios

APROVACAD -
orcamento, ¢ importante apresenta-lo
aos condéminos para revisdo e apro-
vagio. A transparéncia é fundamental
nesse processo, € os condominos de-
vem ter a oportunidade de fazer per-
guntas, fornecer feedback e entender
como seu dinheiro sera gasto. Uma
vez aprovado, o orgamento torna-se o
guia financeiro do condominio parao
periodo especificado.

Apbs a elaboragio do

No entanto, a elaboragdo do or-
¢amento ndo ¢ o fim do processo.
E essencial acompanhar regular-
mente o desempenho financeiro
do condominio em relagio ao
orcamento. Isso permite que o
sindico e a administradora iden-
tifiquem desvios, facam ajustes
conforme necessario e tomem me-
didas corretivas para garantir que
o condominio permaneca dentro

de suas metas financeiras.

Em resumo, a previsao or¢amen-
taria é uma parte fundamental da
gestdo financeira de condominios.
Ao estimar com precisio as despe-
sas e receitas futuras, elaborar um
orcamento realista e acompanhar
regularmente o desempenho fi-
nanceiro, os sindicos e adminis-
tradores podem garantir a saude
financeira do condominio e pro-
mover a transparéncia e a confian-
¢a entre os condominos.

Por André Resende

Taxa condominial para |move|s que estao em processo de inventario

A grande maioria dos processos de inventario séo resol-
vidos de forma consensual entre os herdeiros, mas em
alguns casos esses processos podem ser mais compli-
cados e vao parar na Justiga. Diante de casos assim, 0s
sindicos precisam conhecer como proceder legalmente
para que a taxa condominial siga sendo cobrada.

Azdvogada especializada em

ireito de condominial, Anna
Cristina Souza, explica que o pri-
meiro passo para os sindicos é sa-
ber a quem cobrar, uma vez que
o proprietario faleceu. Neste caso,
para fins de cobranca da taxa con-
dominial, o sindico deve acionar
judicialmente o espolio, o conjunto
de bens deixado pelo falecido.

ESPOLIO - “Esse espdlio é quem vai
responder pelo pagamento da di-
vida, porque até o inventdrio ser
finalizado, ndo se sabe quem vai
ser, de fato, o proprietdrio daquele
imdével. Entdo, por isso que o espo-
lio é quem vai responder pelo pa-
gamento da divida, porque trans-
mite para os herdeiros os bens, o
patriménio, mas tem que levar em

consideracio que os
credores tém que re-
ceber aquilo que lhes
¢ devido. No caso, o
condominio, ele tem
que receber as taxas
condominiais.”, co-
menta.

Ainda de acordo com Anna Cris-
tina, a taxa condominial é uma
cobran¢a que acompanha o imével
no sentido de qualquer novo pro-
prietario ser obrigado a arcar com
eventuais dividas deixadas pelo
antigo dono. Segundo a advogada,
¢ importante que o sindico saiba
como proceder em caso de faleci-
mento do condémino, pois pode
ser que fique esperando o inventa-
rio ser finalizado.

u
Condominio deve acionar o espélio em caso de inadimpléncia,
segundo a advogada Anna Cristina Souza

INADIMPLENCIA - “O condominio ¢
ciente da divida daquele imdvel e,
ciente de que o proprietario faleceu,
ele pede a judicializacdo contra o es-
polio, fazendo essa cobranga, inclu-

sive no processo de in-
ventario como credor,
para entdo informar
para o juiz do inven-
tario que tem um
processo de cobranga
de taxa condominial
tramitando contra o
espdlio. E importan-
te que ndo se deixe
prescrever e por isso,
logo que haja inadim-
pléncia o condominio
deve agir”, destaca a
advogada.

A principal dica
em casos deste tipo, segundo
a advogada, é procurar uma
assessoria juridica, ou até mes-
mo contratar um advogado

Qualquer divida de taxa
condominial prescreve com o
passar de cinco anos a contar da
primeira divida contraida

para acionar judicialmente a
cobranca da taxa condomi-
nial. “No caso, o processo de
cobranga vai ser contra o espo-
lio que é representado pelo in-
ventariante, porque o espolio
¢ uma figura juridica desper-
sonalizada. Entdo, o sindico
precisa contratar um advogado
que tenha conhecimento técni-
co prévio para verificar essas
informagdes todas e ajuizar
acao de cobranca o quanto an-
tes”, acrescenta.

Anna Cristina explica que
qualquer divida de taxa con-
dominial prescreve com o pas-
sar de cinco anos a contar da
primeira divida contraida em
relagdo ao imodvel. Tendo em
vista que muitos casos de in-
ventario podem levar bastante
tempo a depender da quan-
tidade de bens deixados pelo
proprietario falecido, é impor-
tante que os sindicos proce-
dam com as medidas cabiveis.

*Jornalista



1
> Areas COMUNS por André Resende

Jornal do Sindico > JANEIRO > 2025 K]

Como otimizar o recebimento.de
encomendas na portaria

e/

Com o movimento das festas de fim de ano, foi natural que o consumo
aumentasse, impulsionado pela busca por presentes ou pelo desejo de se
presentear. Esse aumento resultou em um volume maior de encomendas
chegando acs condominios, 0 que gerou um grande desafio para as por-
tarias. Em muitos casos, as entregas se acumularam, sobrecarregando os
funcionarios e comprometendo a organizagdo do espago destinado ao ar-
mazenamento. Essa situagao destacou a importancia de os sindicos terem
um planejamento eficiente para otimizar o recebimento e a distribuigao
das encomendas, evitando que elas ficassem acumuladas na portaria e
causassem transtomes aos moradores e funcionarios.

APLICATIVOS - Ainda de acordo com

o sindico profissional, nos condomi-
nios em que foi criado um departa-
mento para gerir as entregas, as en-
comendas sdo levadas para um local
especifico para que ndo fiquem se
acumulando na portaria. O uso de
aplicativos também auxilia os sindi-
cos para que facilite a comunicacéo
com os conddminos.

“Em alguns condominios, com a
‘mensageria’, ji separamos e tiramos
isso da portaria, pelo volume e pela
necessidade da seguranca estar atenta
no trabalho dela, de precisar desviar a
atencdo com recebimento ou entrega
de mercadoria. Até porque tem mui-
ta gente na portaria o tempo todo,
entrando e saindo, e pode tornar esse
servico vulneravel”, comenta.

Roger Préspero acrescenta que além
do aplicativo, os comunicados sdo

OSindico profissional, Roger Pros-
pero, explica que esse modelo de
organizagao deve ter primeiramente
passado por assembleia e estar in-
cluido no regimento interno do con-
dominio. Ele explica que com o au-
mento da demanda de encomendas
nos condominios, ele precisou em
alguns casos até mesmo criar um
departamento somente para gestio
dos pacotes que chegam ao edificio.

“Temos produtos que sdo pereciveis,
que ndo podem ficar muito tempo sem
entregar ao conddmino. Tem tam-
bém grandes volumes, como os mate-
riais para reformas, que também nio
podem ficar muito tempo por uma
questdo de armazenamento do espago.
Outros que podem ser frageis. Entdo,
¢ importante que seja estabelecido um
prazo para que cada morador faga o
recebimento da encomenda’”, explica.

Condominos deve retirar o mais rdapido possivel as encomendas na portaria

E importante que seja estabelecido
um prazo para que cada morador
faga o recebimento da encomenda

disparados para os moradores do
condominio solicitando a retirada
das encomendas. “Permanentemen-
te a gente faz essas campanhas para
pedir a retirada e também interfona
nas unidades. Além disso, fazemos
contato pelo e-mail, informando
sobre o volume e dando um prazo
para o condémino”, explica.

Yornalista

> Comportamento por André Resende

Uso de drones em gondominios:
regras e cuidados

Nova RN do CFA torna

obrigatorio o registro em CRA

0 Conselho Federal de Administragéo (CFA) deu um passo importante
na regularizagao do mercado de Gestdo Condominial, com a publica-

Uma pratica que tem se popularizado € o uso de drones
por moradores de condominios. Diante disso, os sindicos
devem estar atentos a forma como é feita a utilizagao
desses dispositivos, bem como atuar para garantir a pri-

drone, por exemplo, ndo deve
acarretar alguma responsabi-
lidade ao condominio, uma
vez que a lei prevé responsa-
bilizag¢do ao individuo.

vacidade e o respeito & seguranga dos moradores.

03 drones tém ca-
pacidade de re-
gistrar imagens, por-
tanto, os moradores
que se utilizem desses
dispositivos  devem
respeitar a privacida-
de dos vizinhos. Por
isso, ¢é importante
que haja bom senso.
No caso de drones
que sdo operados por
terceiros, que no re-
sidem no condomi-
nio, a recomendagdo
¢ entrar em contato
com autoridades policiais.

LEGISLAGAO - £ importante

destacar que existe legislagdo
que prevé direitos e deveres
em relacdo aos usudrios de
drones. O Coédigo Brasileiro
de Aerondutica e as normas
da Agéncia Nacional de Avia-

Os sindicos também po-
dem inserir na conven-
¢ao do condominio or-
denamentos em relagdo
ao uso dos drones, para
que os condominos este-
jam cientes dos deveres
em caso do uso irregular
ou inapropriado. Nes-
te caso, os condominios
podem considerar esta-
belecer restrigdes de uso
para drones, especifican-
do areas designadas para
operagdes e hordrios per-
mitidos. Isso pode ajudar
a minimizar os impactos
negativos. Sindicos e con-
dominios podem ser respon-
sabilizados por permitir o uso
indevido de drones em suas

¢ao Civil (Anac) sdo os princi-
pais regulamentos para esses
casos. O uso irregular de um

Equipamento deve ser utilizado
com responsabilidade

¢ao da Resolugdo Normativa n° 654, em 18 de novembro de 2024.

A norma exige que sindicas prafis-
sionais e administradoras de con-
dominio sejam registrados nos
Conselhos Regionais de
Administracdo (CRAS).
Para o presidente do
CRA-MG, Adm. Jehu
de Aguilar, a reso-
lucdo € um marco
significativo: “Ela
oferece a sociedade

a confianca de que
0s servicos de Adminis-

tracdo Condominial serdo realizados
por profissionais capacitados e fis-
calizados. Isso traz seguranca juri-
dica, combate o exercicio ilegal da
profissao e valoriza os patrimonios
administrados”.

Segundo o IBGE, mais de 29 milhdes
de pessoas vivem em apartamentos,
movimentando cerca de R$ 61 bilhdes
por ano. A administragao eficiente
desses recursos € essencial para
evitar prejuizos financeiros, desva-
lorizagao patrimonial e problemas
estruturais.

A RN 654 também esclarece que
sindicos profissionais com forma-

cao fora da area de Admi-
nistracao podem exercer
a funcdo, desde que a em-
presa contratada indique
um Responsdvel Técnico
registrado no CRA. 0 tex-
to destaca que sindicos
profissionais e mora-
dores tém as mesmas
responsabilidades
civis, criminais e
tributarias.

Com a RN 654, o CFA reforca seu
papel fiscalizador, alinhado a Lei n®
4£.769/65, e estabelece bases mais
solidas para um segmento em expan-
sao, que exige mais profissionaliza-
cao e ética.

® facebook.com/cramgadm
instagram.com/cramg_oficial
(in) linkedin.com/company/cra-mg
(» youtube.com/cramgoficial
& www.cramg.org.br
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TERRA NOSSA

'TRANSPORTE E ABASTECIMENTO DE AGUA

Residéncias, Inddstrias e
Comercio em geral.
Caixas D" agua e Piscinas.

Lavamn: pﬁtlos ruas @

* 99589-7684/31 3462-1001

DR. JAIRO RIBEIRO COSTA

“ I‘ Advogado especialista em condominios

OUROYEHO 3787.2015

Avenida Cristovao Colombo, 519 conj. 1006/1007 - Savassi
www.ourovelhoadm.com.br

B Administracdo personalizada
B Assisténcia juridica

B Contratacdo de pessoal

B Participacdo em assembléias
B Planejamento anual

Administragao de condominios
Sindico profissional

Servigos de manutengdes
Participagdo em assembléias

Empresa com 20 anos no mercado
GhASS E A 3241-1283 d/ 99177-14%1

www.conservadoraclassea.com

CONSERVADORA 39 l.n: ‘.
& Referéncia,
ETD[;:-_IC no Mercado de

l:lnnnaaiu e
Limpeza!!!
mmm nm REALIZAR SERVIGO 0 ”lf

TERCEIRIZE 0 SERV, II'EH
acheta, 150 — Carlos

3411 4 27131 984?6 2623

www.metodica.com.br

IDEAL PARA SEL CONDOMINIC
- Prestagdo de contas e contabilidade
« Area fiscal e folha de pagamento

- Berapdo de boletos ¢ cobrangas
- Assessorias, planejamento & reunides

« heessos via app, site e servigos on line

(311 99388-0014

contabilidade@hoffmam.com / www.hoffmam.com

ASSESSORIATURIDICA

PARA CONDOMINIOS
Queiroz & ﬁg&t:_i:

» Convencdes « Regimento Interno
* Participacdo em Assembleias
+ Cobrancas
Dr. Carloﬁ Eduardo Mves de Qutimz

Advocacia especializada em Direito
Imoblllarlo: assessorla a condominlos,
elaboragédo de convengéo e contratos,
locagéo, compra e venda, usucapiéo,
Regularlzagéo de Imévels.

KENIO PEREIRA

SECHDADE DE AOVYDIADOS

Av. Contorno, 6.920 - 1° andar - Bairro Lourdes
Tel. 31 - 2516-7008 - kenio@keniopereiraadvogados.com.br

GOUVEA ADVOGADOS

Cobrangas Administrativas e Judiciais;
Adequacao de Convengao e Regimento Interno;
Participagao em Assembleia;

Elaboragao de Agoes e Defesas Judiciais

Av. Alvares Cabral, 510 - Lourdes
www.gouveaadv.com.br 3 2 2 _9 o 7 4
contato@gouveaadv.com.br

ADVOGADOS

Colem & ocha
5

Sociedade de dvogad
9 -

Dr. Fernando: (31) 9997 5
Dr. Rodrigo: (31) 99141-916
colemrocha.adv@gmail.com

*Cobrancgas judicial e extrajudicial

*Elaboracao e adequacao de convencao e regimento interno
«Participacao em assembleias

*Acoes trabalhistas e relagcdes condominiais
*Consultoria e assessoria juridica condominial

80
1

CONSULTORIA E ASSESSORIA
JURIDICA ESPECIALIZADA EM

/\ SOUZA  connominios, coBranga

‘@ & CITA EXTRAJUDICIAL E JUDICIAL

CONTATOS
2551-5355
99948-8442

3
1

3

« Pareceres Jurdicos;

+ Participagdo em Assembleias,

= Ateragdo de Convengio de
Condominio e Regimento Interno;

« Represantacdo Judicial e

eld.

Adv. E. Lucas Diniz

(31)98892-7710 Extrajudicial;
# Cobrangas Judiciais e
eld@eldadvocacia.com.br  Extrajudiciais

 Assessoria a condominios

* Regularizagao de
empregados

* Alteragao de convengao
e regimento interno

* Participagao em
assembleias

SIVIO MARE SM

ADVOCACA TRABALHSTA
Rua Mato Grosso, 539/Conj. 702
3292-7739/98744-5766 (oi)
99106-1304 (tim) whatsapp

saviomares@hotmail.com

A solugéio completa
para a seguranga do
seu condominio

VOI'IO

SEGURANCA

Alarme Monitorado

Portaria Remota e Smart Portaria
Céameras de Seguranga (CFTV)
Controle de Acesso

Manutengdo Preventiva

T -
% & g

0800 588 0800

www.vona.seg.br

* Alarmes * Serralheria

* Portdes Eletrénicos

* Interfones * CFTV * Cercas
Elétricas e Cerca concertina
3462-6867 | 3411-2797 &

www.hlinterfones.com.br

AUDITORIA

Auditoria & Consultoria Empresarial </

AUDITORIA PREVENTIVA E
INVESTIGATIVA PARA CONDOMINIOS
Identificacdo de erros e fraudes
*Credibilidade =Transparéncia
*Seguranca de dados contabeis

Classindico

«Elaboragdo de Projetos
+Exgcucdo de projetos

=Laudos Prefeitura

*AVCBs

*Renovagdo AVCB

*Recarga de extintores
+Manutengdo de mangueiras
+Manutencae sistema de alarme
=Manutengdo bomba de incéndio
*Manutengdo porta corta fogo

(31) 2523-6843 © (31) 98883-9658

@) @turciengenharia @ www.turciengenharia.com.br

VI o J_AVCE/CLCB

Projetos Contra Incéndio Elaboracdo ceiRrojetos

Renovagdo de AVCB
ONCHELIESIUIN  Execugdo de Projetos
www.mupincendio.com.br

Contato@mupincendio.com.br Laudo Técnico e Vistoria

A UNICA FABRICA

Q

TURCI

EWGERRARA CONTRA INCENG

VENDA DE EXTINTORES
AVCE E RENOVACAD
ELABORAGAO E EXECUGAD DE PROJETOS
TESTE DE ESTANQUEIDADE GLP
TREINAMENTO DE ERIGADA
MA.HU'I'EHQ:.E.D DE PORTA CORTA FOGOD
MANUTEN I';.l-!l.ﬂ EM EXTINTORES
TESTE EM MANGUEIRAS DE INCENDIO,

Rua Hibisco, 352 - Arvorcdo
Contagem

BATERIAS

Balanceamento - Alinhamento
Lampadas - Escapamento - Pneus

BATERIAS - Freios

((

Troca de dleo - Suspensao mecanica

(31)3395-5854/ 99712-8983

BOMBAS

£

= Paraiso
das

CONTRATO DE MANUTENGAO
PLANTAO 24 HORAS

trsmporsemi g e
WWARY . paraisodastomibas. com, br
(31) 3270-9633

BOMBAS DYAGLA - MOTORES FLETRICOS
SAUMA, - PRODUTOS PARA PISCINAS
AV, DO CONTORNO 11,434 CENTRO / BH

Conserto e Vendas de
Bombas, Motores, Quadro
de I:nmandn ]

Confrato de manute

Assisténcias Técnica em condomin

Fone: 3271 '2655
3272-3865

ATUAL BOMBAS

ASSISTENCIA TECHICA EM CONDOMINIDS
VENDA E REFORMA DE BOMBAS, QUADRO DE COMANDOD,
IMPERMEABILIZAGAO E LIMPEZA EM CX. D'AGUA E
CONTRATO DE MANUTENGAD.

(31) 3201-2786 - Plantao 24 h - 9 8606-2154
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Portaria Social 24h | Limpeza e Conservacdo
Vigia de Obra | Vigia Patrimonial | Manobrista
Recepcionista | Mo de obra especializada

A frente em Facility Service

31 3503-1212

www.ibconservudoru.tom.br

[illllSBI‘Vﬂlllll‘iI

ibconservadora

Av. do Contorno, 4624 - Funcionarios

S
\//\

LIMPEZA E CONSERVAGAD
PORTARIA / IELADORIA / JARDINAGEM
ADMINISTRAGAO DE CONDOMINIO

DMX

Terceirizagao de Servigos

NOVO FORMATO DE ATENDIMENTO, FOCADO NO MELHOR CUSTO BENEFICO.
BUSCANDO INOVACAO NA EXECUCAO DO TRABALHO E PROXIMIDADE COM CLIENTE.

www.grupodmx.com.br 3 I -3657'586 1

, PORTEIRO E FAXINEIRA
Free-lancer
Excelente para condominios
gue precisam cobrir
férias, folgas e faltas.

CLAUDIO - 13119 8466 1992

dinhocarvalho300&gmail.com

CONSULTORIA TECNICA EM ENGENHARIA

AZEVEDO PERICIAS - LAUDOS E VISTORIAS PREDIAIS

Consultoria Técnica de Engenharia especializada em Laudos para Condominios
- Supervisdo e Acompanhamento de Obras de Reforma - Assistente Técnico Judicial
-Estudo para instalacio de Ar Condicionado / Elevador / Individualizacdo de Agua
Antdnio Azevedo Santos: Engenheiro Civil / Perito Mediador - Especialista em Condominios
azevedopericias@gmail.com

WhatsApp: (31) 99472-9050 / 99996-1955 / 3070-2055

Assessoria Técnica
Especializada a Condominios

septem7
engenharua/

Eng. Civil e Advogado
Evandro Lucas Diniz
(31) 3995-0657

« Inspecdo Predial Total

* Plano de Manutencao

* Laudos e Pareceres

» Acompanhamento de Obras
+ Assisténcia Judicial

septem@septem.eng.br | www.septemengenharia.com.br

CONSTRUGAO E REFORMA

CONSTRUTORA ALVES
E MORAIS LTDA
Reformas com Qualidade
MAPEAMENTO E PATOLOGIA EM FACHADAS
Revestimento - Impermeabiliza;des
Hidraulica e Elétrica - Telhados - Pinturas

(31) 3337-2880 / (31) 99797-2880

.- » CONSTRUGAD EM GERAL

» » CONSTRUGAD POR ADMINISTRAGAD
(Y - ENGENHARIA DE AVALIAGAO E PERICIA

ribeiro e moura * REFOMAS PREDIAIS E RESIDENCIAIS

Engenharia
Empreendimentos e
Construgbes Lida.

Fachadas; Impermeabilizagdes; Telhades;
Pisos de Garagem; Elétrica; Hidraulica.

(31) 3241- 1[]4? / (31) 99897- 9[]56

rimoura@rimoura.com.br / www.ribeiroemoura.com.br

er 3273-8048
> YN 03952-0947

LIMPEZA E IMPERMEABILIZACAO DE FACHADAS.
REVESTIMENTO DE FACHADAS/ PINTURAS.
APARAFUSAMENTO DE GRANITO EM FACHADAS.
VISTORIA EM FACHADAS/ REFORMAS PREDIAIS.

CONSTRUGAO E REFORMA

3337-4427

contato@pactoconstrutora.com.br
www.pactoconstrutora.com.br

REFORMA PREDIAL

QUALIDADE, AGILIDADE E SEGURANCA

CONSTRUCOES

PACTO

CONSTRUTORA

Desde 2004

E REFORMAS
EM GERAL

IMPEZA DE FACHADA
FINTURA = ECOGRANITO

S MPERMEABILIZACAO
) [31]' 93?12 2105f3625-3354

a -
wmmh.hnamqmmi com |

www.verticalchao.com.br [
\V/ REFORMAE LIMPEZA
DE FACHADA,
VOLGEN PINTURA
Clecrr INTERNAE EXTERNA

Colaboradores especializados e devidamente certificados
Garantia dos servigos prestados.

WWW. vo‘Igenclean.com.br

3332-6361 / 98429-3234

LOUVADO SEJA DEUS

CONSTRUTORA REFORMAS
LINHARES PREDLA1S

PIRW.M1{03222-6500

www.linharesdecastro.com.br

REFORMA PREDIAL

o o

* Pinturas
‘ # L]
”c Engenhana * Recuperagio

3 2 9 6 - 8 6 83 www.mc.eng.br

ESPECIALIZADA EM FACHADA
575 CONSTRUGDES E REFORMAS

PINHO BRAGA IMPERMEABILIZAGAD
LGS PINTURAS EM GERAL

99312-0049

WWW.PINHOBRAGA.COM.BR
PINHO BRAGA@PINHOBRAGA.COM.BR

BMS Engenharia

31 99908-1144(Y

- Limpeza de fachada - Construgdo e
reforma. Impermeabilizagido

« Laudo pericial - Reforgo estrutura

Jornal do Sindico > JANEIRO > 2025 EE]

CONSTRUGAO E REFORMA
FACHADAS
TEXTURAS

UATO

€ngenharia € Construcoes IMPERMABILIZAGOES
0 mais importante é a satisfacdo dos nossos clienfes

Experiéncia em_lidar com todas as necessidades
e EXIgENcIas de Um condominio

Construgdes e Reformas

Faga um orcamento
5 "i g nnana com.br | mucio@atoengenharia.com.br

(31)3785-5545 / 984766515

<Impermeabilizagao

_ AQUARELA de caixa d'agua
smmm ENGENHARIA -Laudos periciais
SR ::crorma PREDIAL *Reforgo estrutural

=Reforma em geral

V3656-0366

MANUTENGAO E PINTURA DE FACHADAS
IMPERMEABILIZAGAO EM GERAL
FACILITAMOS O PAGAMENTO COM
REFORMAS PREDIAIS L‘I§ PAR{:EHMEHTDS
emat: Karosretormmsavanonsomsr — REGISTRO JUNTO AO CREA MG
(31) 99317-0204 (Y NITEEEEERE

L ALM"

ENGENHARIA E CONSTRUCOES

Mossa competéncia sempre a seu lado.

2N
ﬂ

* REFORMAS | | S
* CONSTRUGOES s it
* PERICIAS T :
* REFORGO E RECUPERACAQ DE ES'IERUTURAS]
* MANUTENCOES em cONDOMINIOS, RESIDENCIAS,
LOJAS, SALAS COMERCIAIS, Pntnmuw e

CRER MG 45930

(O 61 99963-6411

'_ lalmengenharia.c

| @) @lalm_engenharia

om.br & contaboi@lalmengenharia.com.br

ENGENHARIA
REFORMA PREDIAL
3422-441 |

FINANCIAMOS SUA OBRA

Ha 28 anos, este jornal
chega pontualmente as maos
de nossos leitores, sendo uma

referéncia de informacgao e
apoio para sindicos dedicados
como vocé."

31 3337-6030
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construtora ltda Desdeldss

Construcao e Reforma
Recuperacao e Reforgo
Estrutural - Diagnastico,

Vistoria e Inspecao

ALVENARIA, ACABAMENTO
HIDRAULICA E ELETRICA
GESSO E PINTURA
REVITALIZA(AO FACHADAS, CADEIRINHA DE
RAPEL, IMPERMEABILIZACAO, ANDAIMES

©3199343-0812

VIG ENGENHARIA

CONSTRUCOES E REFORMAS PREDIAIS
REFORMAS DE PASSEIOS DE ACORDO COM PBH
Capacidade técnica comprovada através de obras
executadas em orgaos publicos e privados.

99193 2504 Guilherme E—:]Conmre99600'646] Mattheus

ENGENHARIA

REFORMA DE FACHADAS E
MANUTENGAOQ PREDIAL

@ 31 o9IBP.N95S )
H y

DESENTUPIDORA

Limpeza de caixa de gordura | Desentupimento | Pintura em Geral

Dedetlzm | Limpeza e impermeabilizagao de caixa d'agua
eteogao peza e tratamento de fachada

DH!‘,AHENTD SEM COMPROMISSO
ail.com | www.roterlimpmg.com.br

© 1.31}3273 3828 | (31)98487-5067

ELEVADORES

MANUTENCAO m\e
PREVENTIVA E = 1Y%
CORRETIVA, b.
MODERNIZACAO E OONTROL

REFORMAS EM
ELEVADORES

3222-6685

EXTINTORES

PROTECAO CONTRA INCENDIO

Manutengao e recarga em extintores de incéndio

Credenciada junto:
G & Crea/MG

Inmetro = Bom

3357-1000

QUALIDADE, AGILIDADE
E SEGURANCA

QUE SO

A LIDER MUNDIAL TEM

RAPIDEZ
NA ENTREGA

GAs
CONFIAVEL
[EcoM A
SUPERGASBRAS

SEGURANCA

LIGUE E PECA O SEU!

® 5 3374-3313
® | 6
© T | | St l
SUPERGASBRAS

IMPERMEABILIZAGAOD

Realizamos vistorias técnicas, reparos, troca de canos ou caixa d’agua,
impermeabilizacdo e limpeza em caixa d’agua e reservatorios.

& Caixas em estruturas de concreto armado, metalicas, fibra de vidro e PVC;
4 Injecdo de resina Epoxi e gel de Poliuretano;

4 Tratamento de trincas, fissuras e ferragens expostas;
4 Vistoria realizada por engenheiro especialista;
& Empresa ha 13 anos no mercado.

Problemas~com
infiltracao?

Eliminamos infiltracoes e
preservamos a estrutura

s DEE ORCAMENTO
SEM
COMPROMISSO

SEM QUEBRADEIRA,
SEM SUJEIRA

MAIS
ECONOMICO

Garantia de
ate 15 anos

INTERFONES

ﬁ‘(a VEDAJATO

31 3333-3390
(© 031 98714-3390

www.vedajato.com

* Antena Coletiva » Circuito Fechado de TV

y ADAIR * Interfonia Condominial Intelbras/

INTERFONES HODL/Digital » Alarmes = Cerca Elétrica

(31) 99105-4219 ¢35

airricardo@hotmail.com

Interfones Ltda.

VENDA - INSTALACiD - MANUTENCE&D
* Alarmes » Serralheria

* Portoes Eletrénicos
* Interfones «+ CFTV * Cercas
Elétricas e Cerca concertina

3462-6867 | 3411-2797 &

www.hlinterfones.com.br

Classindico

Claudio Limpeza em Geral

Limpeza de: Caixa d agua segundo normas da Copasa,
Piscinas, Limpeza de passeio, Garagens etc...

3141-6271/ 99859-5639

Se Dews & por nds, quem serd contra nds

LIMPEZA DE FACHADAS

W LIMPEZA E
\/ REFORMA DE

VOLGEN FACHADA

www.volgenclean.com.br
G2 33336351 /98429.3234

LIMPEZA E POLIMENTO DE PISOS
Limpeza e
Desde 2000 Henuuagau

Polimento italiano em marmore e granito, rejunte
orcelanato, marmore e granito,

ermeaﬂlllzagan Ilmpeza de pm?ras em geral,
ervico de raspagem e aplicacao de sinteco.

98917 1158 / 99380-5071

PORTARIA

@ Portana, frscakzapao, Zeladoria e

servigos terceirizaveis e muito mais!!!
ZELARE R. Malacacheta, 150 - Carlos Prates
A— 3134622033 / 31 99304-2086

www.zelareservicos.com

Zelando pela seguranga

dos seu Condominio

PORTAS BLINDEX

Portas e Molas

MOLAS E FECHADURAS P/BLINDEX
CONSERTOS, MANUTENGAD E FE[}#}‘_
=l \/SEH\"II}H RAPIDO E GARANTIDO

(31) 3392-96567 (“98895-8610 / 99692-9667

PORTARIA VIRTUAL

]
== ANJOS - ‘
“=DA GUARDA ="

PORTARIA ATIVA

MAIS SEGURANGA E ECONOMIA
PARA O SEU CONDOMINIO

www.anjosdaguarda.com.br

(31) 3282-6567

PORTAO ELETRONICO

Conszertos e Instalagies de Portdes
Eletrénicos, Interfones, Alarmes e
Contrale p/portdes
Instalagies de Fechaduras Digitais e

Eletromagnéticas

Sitpro

Plantio 24hs 99953-6239
R. Montes Claros, 975 - Anchieta

REDES DE PROTEGAO

REDES DE PROTEGAD

TELAS MOSQUITEIRAS
RIZO NTE CONCERTINAS

(31)3037-6676 (31)3143-6200
(0)(31)99160-9661
(©) @HORIZONTEREDESECONCERTINAS
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SINDICO

PROFISSIONAL
H 31 99969-7470 (O

,‘{ www.sindifacilmg.com.br
sindifacil@gmail.com

L - d-
é@sindico.
E 0 SINDICO PROFISSIONAL QUE RESOLVE

| Gestao eficiente,
| com foco na operacao

e comunicagdo como
| o5 condéminos.

. eosindico @ eosindico.com
31 2115-4131

AY. PROF. MARID WERNECK, 2900
SALA 104, BURITIS - BH MO

Sindico Profissional
HELBER VIDIGAL

Solucdes para seu condominiol
Comodidade e conforto para os moradores
Parceria com profissionais experientes

(31 ) 990 72-0099 g:::::::ﬂ:iig?;l@gmuil.wm
solugoes para

CARREGAR veiculos

elétricos!
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Taxa condominial no Brasil pode
chegar até 45% do salario minimo

Uma pesquisa feita por uma startup especializada em plataforma para gestdo de condominios,
mostrou que a média da taxa condominial no Brasil é de RS 634,24 — sendo o menor valor partir de
RS 72,00, e 0 maior podendo chegar até mais de R$6.000,00 —, o que equivale a 45% do salario mini-
mo (RS 1.412,00). A sondagem foi realizada com 3.330 condominios de todos os estados brasileiros.

De acordo com o estudo, a dis-
paridade entre as menores e
maiores taxas condominiais se deve
a uma série de variaveis que vao
desde a localizagdo, de acordo com
cada municipio e bairro, aos dife-
rentes tipos de servicos ofertados
pelos condominios. O setor estd em
crescimento e acompanha a ten-
déncia de urbanizagdo e multiplos
estilos de vida. Em uma mesma ci-
dade, as pessoas encontram condo-
minios maiores com dreas de lazer,
saldo de festas, piscinas, coworkings
€ muitas outras opgdes. Da mesma
forma, encontram prédios com
poucos moradores e menos — ou
nenhuma — comodidades.

“Os proprios moradores, em reuni-
des e convengdes, também fazem
escolhas que impactam na taxa. Ve-
mos que 0 que mais pesa nas contas
sdo as folhas de pagamentos para
funciondrios fixos, como porteiros
e zeladores. Se ¢ algo que o condo-
minio ndo pode mais arcar, alter-
nativas sdo criadas, como uso da
tecnologia para liberagdo de entra-
da e saida de convidados ou rece-
bimento de entregas, planejamento
de manutengdes pontuais e reparos
previstos, tudo ja contabilizado”,
comenta Léo Mack, cofundador e
COO dauCondo.

INFLAGAD - O empresério também
aponta que a taxa condominial ain-
da teve aumento notavel em 2023.
Segundo o IPCA divulgado pelo
IBGE, a inflagio afetou considera-
velmente o custo do condominio,
que aumentou 6,74%, um impacto
diante de outros custos também,
como a taxa de dgua e esgoto, que
subiu 10,08% e entra também na
conta dos condéminos.

Nesse cendrio, nio ¢ surpresa, por-
tanto, que os dados da Serasa de
fevereiro de 2024 indiquem 72 mi-
lhoes de brasileiros em situagao de
inadimpléncia. Quando o assunto
¢ pagamento de taxas condomi-
niais, a inadimpléncia, ou seja,
aqueles que ndo pagaram as taxas

T " i -v :rr. i
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Mais de 13 milhoes de pessoas vivem em condominios no Brasil

condominiais nas datas previstas,
atingiu um indice recorde e fechou
2023 com 24,04%, de acordo com a
base de dados da uCondo. Sem di-
nheiro para pagar todas as contas,
os brasileiros acabam quitando
as mais basicas e urgentes, e a do
condominio se torna uma divida,
virando uma “bola de neve”.

Léo Mack também explica que,
quando hd moradores sem pa-
gar a taxa condominial, todos os
conddminos arcam com isso, o
que também influencia no valor
mensal condominial. “As con-
tas precisam fechar e quando a
inadimpléncia aumenta, a taxa
sobe para suprir essas falhas no
balango”, reforga.

CENSO - Dados do Censo 2022
apontaram um perfil que ja era
perceptivel na forma de morar
dos brasileiros: cresce o nume-
ro de pessoas morando em con-
dominios no pais. De acordo
com o estudo, sdo 13,3 milhoes
de moradores de condominios
residenciais no Brasil. Esse nu-

mero indica que uma a cada
oito residéncias brasileiras esta
localizada em condominio.

O Cadastro Nacional de Enderecos
para Fins Estatisticos (CNEFE), que
contabilizou um total de 106,8 mi-
lhoes de enderegos em todo o pais,
registrou um aumento de 19,5% em
relagdo ao Censo anterior.

Embora os condominios estejam
em alta, as casas ainda sdo maioria
no Brasil, com 14,7 milhdes, supe-
rando os 13,5 milhdes de aparta-
mentos. Durante a coleta de dados
do Censo 2022, foi registrado que
o pais tinha 3,5 milhdes de edifi-
cacdes em construcdo ou reforma,
das quais 605,2 mil estavam no es-
tado de Sao Paulo.

Esses dados destacam a importa-
nAcia crescente dos condominios
no cendrio urbano brasileiro e
oferecem uma perspectiva valiosa
para sindicos e administradores
que buscam entender e atender
melhor as necessidades de seus
moradores.

A inflag@o afetou
consideravelmente o custo do
condominio, que aumentou 6,74%
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> Observatorio por Kénio de Souza Pereira

Poder judiciario anula c

lausula

abusiva sobre rateio de despesas

Divisdo de despesas nao pode resultar em enriquecimento ilicito. Enten-
der as leis e suas nuances exige reflexdo e experiéncia, sendo comum,
em processos, alguns advogados distorcerem as decisoes judiciais para
justificar uma tese que defende ou rebater aquela contraria ao seu in-
teresse. Contudo, quando se trata de uma palestra em congresso ou
seminario, deve-se ter especial atengdo, pois pode levar centenas de
pessoas a criarem litigios desnecessarios e defenderem uma posigao

desonesta ou imoral.

Es:clareqo isso por ter me espantado
om advogados que alegam que o
Poder Judiciario ndo pode intervir e
anular a clausula da convengido que
estipula o rateio de forma injusta
ou desequilibrada, pois isso s seria
possivel por meio da aprovacdo de
2/3 do condominio. E ainda afirma-
rem que seria errado o proprietario
da cobertura, apto térreo ou loja que
é lesado pela cobranga abusiva da
quota questionar a convengao, uma
vez que tinha conhecimento dela
quando comprou o imével.

Essas alegagbes visam a consagrar
a cobranca desonesta, sendo 6bvio
que estd pacificado pelo Poder Judi-
ciario que ele sempre anula cldusulas
abusivas de convengoes, especial-
mente quanto ao rateio, como no
caso de construtoras que criam para
siregra para pagar valor a menor das
unidades ndo vendidas, uma vez que
isso implica em onerar os demais
compradores.

Da mesma forma, é imoral cobrar
da cobertura, por exemplo, o dobro
do valor pela troca do interfone. Ora,
se o prédio tem 10 unidades, sendo
uma cobertura e considerando que
cada interfone custou R$300,00,
por que seria justo cobrar da cober-
tura, pela fracdo ideal, a quantia de
R$545,00 e das demais unidades
R$272,72 pelo mesmo produto? Isso
é honesto? Para quem sabe fazer
contas é torpe cobrar a mais sem
motivo, pois a lei ndo defende lesar o
vizinho justificando, entdo a atuagao
do judiciario.

TESE - Defendo ha 29 anos a tese de ser
injusta a cobranca do rateio pela fra-
¢ao ideal quando o prédio tem apar-
tamentos térreos e de cobertura, pois
essas unidades usufruem de forma
igual dos servigos e dos empregados
que mantem as dreas comuns que es-
tao a disposi¢do de todos, na mesma
proporgao, razdo pela qual o rateio
deve ser dividido igualmente. Se tra-
tando de loja que nao usufrui de por-
teiros, elevadores, etc., estas devem ser
isentas das quotas ordinarias.

Essa tese foi admitida em diversos
casos que patrocinamos, derru-
bando a cobranca pela fragio ideal
quando essa se mostra injusta, con-
forme ja apresentamos em artigos
publicados neste e em outros jornais
que podem ser vistos em nosso site
(keniopereiraadvogados.com.br)

ORIENTAGAO ISENTA - Respeitamos os

profissionais que pensam diferente e
ignoram a matematica e a logica. Isso
porque, nenhuma lei as revogou sen-
do totalmente desproporcional um
proprietario pagar a mais por algo
que consome, usufrui e esta a sua dis-
posi¢ao da mesma forma que outro.

Nesse sentido, temos diversas deci-
sdes do STJ e dos Tribunais Estaduais
que comprovam a necessidade do
Poder Judicidrio intervir em situa¢des
de desproporcionalidade trazidas nas
Convengoes de Condominio, como
podemos ver a seguir: RECURSO
ESPECIAL. CONDOMINIO. ART.
1.022 DO CPC/2015. VIOLACAO.
INEXISTENCIA. CONVENCAO.
OUTORGA.  CONSTRUTORA.
TAXA CONDOMINIAL. REDU-
CAO. IMPOSSIBILIDADE. 1. [..].
2. Cinge-se a controvérsia a discutir
se a convengido de condominio pode
estabelecer, apenas para unidades
imobilidrias ainda ndo comercializa-
das, o correspondente a 30% (trinta
por cento) do valor integral da taxa
condominial devida. 3. A convengio
outorgada pela construtora/incorpo-
radora ndo pode estabelecer beneficio
de cardter subjetivo a seu favor com
a finalidade de reduzir ou isentar do
pagamento da taxa condominial. 4. A
taxa condominial ¢ fixada de acordo
com a previsdo orcamentdria de re-
ceitas e de despesas, bem como para
constituir o fundo de reserva coma fi-
nalidade de cobrir eventuais gastos de
emergéncia. 5. A reducdo ou isengdo
da cota condominial a favor de um ou
vérios conddminos implica oneragao
dos demais, com evidente violagao da
regra da proporcionalidade prevista
noincisoIdoart. 1.334 do CC/20026.
Recurso especial provido. (ST] - REsp:

1816039 MG 2019/0147151-4, Relator:
Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Julgamento: 04/02/2020, T3
- TERCEIRA TURMA, Publicagio:
DJe 06/02/2020)

APELAGCAO CIVEL - ACAO OR-
DINARIA - CONSTRUTORA/
INCORPORADORA E ADQUI-
RENTES DE SUAS UNIDADES
AUTONOMAS - RELACAO DE
CONSUMO - APLICABILIDA-
DE DO CDC - CONVENCAO DE
CONDOMINIO OUTORGADA
PELA CONSTRUTORA DE FOR-
MA UNILATERAL - CLAUSULA
QUE REDUZ O VALOR DA TAXA
DE CONDOMINIO DAS UNIDA-
DES NAO COMERCIALIZADAS
- ABUSIVIDADE - HONORARIOS
ADVOCATICIOS - CRITERIOS DE
FIXACAO. A relagio existente entre
a construtora/incorporadora com os
adquirentes das unidades, representa-
dos pelo condominio, é de consumo,
sendo inequivoca a aplicabilidade no
caso do Cddigo de Defesa do Con-
sumidor. E abusiva a cldusula que
dispde sobre o pagamento da taxa de
condominio relativamente as unida-
des ndo comercializadas, estipulan-
do-a em apenas 10% da taxa condo-
minial, pois favorece, em demasia, a
construtora, fazendo recair sobre os
adquirentes das demais unidades au-
tonomas 6nus que seriam dela, cons-
trutora, gerando grande desigualda-
de entre as partes. [..] (T]-MG - AC:
50269136320168130024, Relator: Des.
(@) José de Carvalho Barbosa- Julga-
mento: 08/08/2019, 13> CAMARA
CIVEL, publicado 09/08/2019)

APELAGAO CiVEL. CONDOMINIO - Nu-

lidade de clausula da convencéo de
condominio que confere & incor-
poradora isen¢ao parcial do paga-
mento das taxas condominiais, no
percentual de 30% do valor da taxa
condominial paga pelos demais
condominos —— Aplicagao do CDC
a hipotese — Nulidade da cldusula
reconhecida —[.] - Possibilidade
de disposicao diversa em relagdo ao
rateio das despesas que ndo se aplica
a hipdtese em exame, em que a con-
vengio de condominio foi elaborada
unilateralmente pela incorporadora
e imposta a todos os adquirentes das
unidades — Disposi¢do que institui
verdadeiro privilégio em favor da
construtora, em prejuizo dos demais
adquirentes das unidades — Violagao
ao principio da isonomia. [...]

Pagamento diferenciado de quota
condominial é frequentemente julga-
do no Judicidrio

(TJ-SP  10029312520168260510 SP
1002931-25.2016.8.26.0510, Relator:
Christine Santini, Data de Julga-
mento: 19/04/2018, 1* Camara de
Direito Privado, Data de Publicagio:
19/04/2018)

AGRAVO DE INSTRUMENTO.
DIREITO CIVIL E PROCESSU-
AL CIVIL. CONVENCAO DE
CONDOMINIO  ELABORADA
PELA CONSTRUTORA DE FOR-
MA UNILATERAL. CLAUSULA
QUE REDUZ EM 70% O VALOR
DA TAXA DE CONDOMINIO
DAS UNIDADES NAO COMER-
CIALIZADAS. ABUSIVIDADE
RECONHECIDA. A jurisprudén-
cia considera abusiva a estipula-
¢do de isencdo total ou parcial de
taxas de condominio de unidades
ndo comercializadas pela constru-
tora, ou incorporadora, por confe-
rir privilégio indevido em relagao
aos demais condominos, sendo,
portanto, passivel de ser objeto de
apreciacdo judicial por atingir a
esfera de direito destes ultimos, os
quais ndo firmaram a conven¢io
de condominio que estabeleceu
tal beneficio. RECURSO CO-
NHECIDO E NAO PROVIDO.
DECISAO UNANIME. (TJ-AL
- AI: 08042080220198020000 AL
0804208-02.2019.8.02.0000,  Re-
lator: Des. Klever Régo Loureiro,
Julgamento: 23/07/2020, 2* Cama-
ra Civel, Publicagdo: 27/07/2020)

Apelagio  Civel n. 0000257-
83.2021.8.17.3350** Apelante: PER-
NAMBUCO  CONSTRUTORA
EMPREENDIMENTOS LTDA
Apelado: CONDOMINIO ACA-
CIA RESERVA SAO LOUREN-
CO Relator: Desemb. Eduardo
Sertorio Canto EMENTA: Direito
Processual Civil e Civil. Embargos

Esta pacificado pelo Poder Judiciario
que ele sempre anula clausulas

abusivas

a execugdo. Sentenga julgando im-
procedente. Apelagdo Civel. Ale-
gacdo de legalidade da Clausula da
Convengdo Condominial. Clausula
abusiva. Ilegalidade da exonera-
¢do da taxa condominial. Sentenca
mantida. Recurso ndo provido a
unanimidade. 1. De acordo com o
art. 1.336, I, do CC2002, é dever do
condomino contribuir para as des-
pesas do condominio na propor¢ao
da fragio ideal, salvo disposigio em
contrario na conveng¢do. Em virtu-
de disso, se uma ou varias unidades
imobilidrias recebem a reducdo do
valor da taxa ordindria, a consequ-
éncia é a oneragdo dos demais con-
dominos. 2.Ha, desse modo, enri-
quecimento sem causa da parte que
se beneficia com o pagamento a me-
nor, em detrimento de toda a coleti-
vidade condominial, com evidente
violagdo do inciso I do art. 1.334
do CC22002, que assenta expressa-
mente a observéncia da proporcio-
nalidade da cota condominial. 3. E
abusiva a redugdo das despesas con-
dominiais de iméveis de proprieda-
de da ré para 30%, embora prevista
na convengdo condominial, tendo
em vista ter sido por ela imposta
unilateralmente na qualidade de
construtora, incorporadora. 4.A re-
gra de desconto no pagamento das
despesas condominiais em favor
da Construtora infringe, de fato, o
principio da isonomia ao estabele-
cer desmotivadamente obrigagdes
desproporcionais para os condomi-
nos sem sua anuéncia para tanto. 5.
Correta a sentenga que julgou im-
procedentes os embargos a execu-
¢do por entender ser abusiva a Clau-
sula 38 da Convengao Condominial
ndo devendo prevalecer. 6.[..] (TJ-
-PE - AC: 00002578320218173350,
Relator: FRANCISCO EDUARDO
GONCALVES SERTORIO CAN-
TO, Julgamento: 28/02/2023)

EM JUIZO - Essas decisoes, espe-
cialmente do TJPE, deixam claro
o direito de contestar em juizo a
convengdo, sendo dObvio que os
2/3 que sdo beneficiados em pagar
a menos ou a construtora nao al-
terarao o rateio que lhes favorece.

Assim, se um conddémino ¢é pe-
nalizado com a cobranga exces-
siva sem que tenha maior pri-
vilégio nas dareas comuns, que
geram as despesas, fica clara a
pratica de enriquecimento ilici-
to e a violagdo aos artigos 157,
422, 884 e 2035 do Cddigo Civil
motivando a intervengdo do Ju-
diciario.

*Diretor Regional de MG da Associagio
Brasileira dos Advogados do Mercado
Imobilidrio - Conselheiro do SECOVI-MG e

da Camara do Mercado Imobilidrio de MG

- kenio@keniopereiraadvogados.com.br (31)
2516-7008



