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economia brasileira vem registrando recupe-

racdo significativa em 2021 em relagdo ao di-

ficilimo ano anterior, segundo dados do IPEA
- Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada. Ainda
gue a pandemia continue a representar um obstaculo
a retomada mais forte da atividade econémica, com o
avanco da vacinacdo se espera crescimento mais sus-
tentado, revela o instituto. Os Gltimos anos de reces-
sao econdmica tém cobrado um alto preco navida dos
brasileiros e uma projecdo mais positiva é animadora,
refletindo inclusive na confianca dos brasileiros em
relacdo ao futuro. Nesse sentido, pode-se entender
a importancia do pagamento das taxas condominiais
para a plena existéncia do condominio, sua manu-
tencgdo e conservacao futura. Aproveitar as inimeras
areas comuns de lazer e esporte, a seguranca de vigi-
lancia constante, o conforto de ter portaria, limpeza e
jardinagem garantidos todos 0s meses s6 é possivel
guando os condéminos e moradores honram com o
pagamento das quotas condominiais. Regras de eco-
nomia basica como “gaste menos do que ganha” va-
lem e muito para o microcosmo condominial.

Cada morador tem, é verdade, os seus ledes para
enfrentar todos os dias e muitas vezes é necessario
esticar a corda para dar conta de tudo! Nossa inten-
cao nesta 27° edicdo da Revista Direito & Condomi-
nio é trazer temas que ajudem sindicos, gestores
e moradores a conhecerem mais sobre questdes
atuais - como lei do stalking, regras sobre reformas,
decisdes dos tribunais - e compreenderem melhor
as engrenagens condominiais, pois s6 quando cada
peca esta no seu lugar é que a maquina pode girar.

Um salve a vida em condominio! Boa leitura.

Olga Rrieger

PARA ANUNCIAR:

(41) 3323-4020
comercial@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
Receba a revista em sua casa.
Sugestao de pauta:
revistadc@bonijuris.com.br
0800-645-4020

fb.com/direitoecondominio

Versao digital:
www.issuu.com/editorabonijuris

Para acessar a
REVISTA DIREITO
E CONDOMINIO
DIGITAL direcione
acamera do seu
celular para
estaimagem

Os artigos assinados sdo de responsabilidade dos autores e ndo refletem necessariamente a opinido desta revista.

Direito & Condominio



https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Bonijuris. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/26-3/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F26-3
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/26-3&text=Acesse a versão digital da Revista Direito & Condomínio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/26-3/
http://fb.com/direitoecondominio
http://www.issu.com/editorabonijuris

comentdrios

artigos &

{

A 4

Seguranca
e Sossego

Por Gustavo Camacho Solon — Advogado em

Jownwville/SC — gustavo@camachoadvogados.ady. br
s

certo que a pandemia de covid-19 alterou

profundamente a rotina de trabalho de to-

dos nds, a exemplo da implementacdo do re-
gime de home office para boa parte da populacao.
0 interessante disso tudo é notar que esta modali-
dade de teletrabalho ja é um fato inexoravel, que se
encontra estabelecido como novo padrao de condu-
ta, tendo a perdurar apés o fim das restricdes para
muitas profissdes que se utilizam basicamente de
computador, smartphone e internet.
Com o advento da pandemia, falar em obras no
condominio leva a refletir, além de quanto a se-
guranca da execucao das reformas para o resto
da edificacdo, também sobre o direito ao sosse-
go que os vizinhos tém. Sdo esses dois lados do
mesmo fendmeno que trataremos aqui.

OBRAS E A SEGURANCA

Tema importante envolvendo obras em condomi-
nio é a responsabilidade dos sindicos, gestores e
condéminos em garantir a seguranca da reforma
(art. 1.336, IV, do Cddigo Civil), posto que intme-
ras tragédias envolvendo as edificagbes prediais
ja ocorreram em nosso pais e recentemente até
mesmao nos Estados Unidos, em Miami.

O sindico tem, por forca do art. 1.348, V, do Cédigo
Civil, o dever de guarda e conservacao das partes
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comuns da edificacao a fim de evitar que eventos
danosos venham a ocorrer. Relembro aqui o de-
sabamento do Edificio Liberdade, ocorrido no Rio
de Janeiro em 2012, o que fez com que houvesse
0 interesse para a criacao da NBR 16.280 (norma
técnica de reformas em edificacées prediais). Isso
porgue tal edificio somente desabou em virtude da
ocorréncia de diversas alteragdes estruturais junto
as areas comuns e privativas da edificacao.
Em assim sendo, o sindico, visando cumprir o seu
dever legal de guarda e conservacgdo, devera - sem-
pre que constatar a ocorréncia de reformas que te-
nham o objetivo de realizar altera¢des na estrutura
fisica, elétrica e hidrossanitaria, bem como caso
sejam utilizados ferramentais de alto impacto, tais
como martelete hidraulico - solicitar o cumprimen-
to da NBR 16.280 - “Norma brasileira para reforma
em edificacdes”, a gual, no item 5.1, demanda a
apresentacdo do plano de reforma pelo condémino
que deseja realizar obras em sua unidade:
5.1 Requisitos gerais: O plano de reforma
deve ser elaborado por profissional habili-
tado por apresentar a descricao de impactos
nos sistemas, subsistemas, equipamentos e
afins da edificacao, e por encaminhar o plano
ao responsavel legal da edificacio em comu-
nicada formal para analise antes do inicio da
obra de reforma.
Esse plano de reforma devera conter (a) a especi-
ficacao do projeto de engenharia ou arquitetura,
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com a anotacao de responsabilidade técnica pelo
respectivo profissional contratado; (b) o tempo
de duracdo da reforma; (c) os materiais que serao
empregados; (d) as pessoas que circulardo pela
unidade e pelo condominio para a concretizacao
da reforma; e (e) o plano de descarte de residuos,
entre outras etapas importantes que poderao ser
observadas da letra fria da prépria norma técnica.
Apresentado o plano de reforma, o sindico neces-
sita constatar se as obras pretendidas sao segu-
ras e atendem aos pressupostos legais, momento
em que se pode recorrer ao apoio de um profissio-
nal de engenharia ou arquitetura para tal analise.
Caso o condémino ndo cumpra com os requisitos do
itern 5.1 da NBR 16.280, o sindico devera ordenar a
imediata suspensdo das obras, manejando, inclusi-
ve, as medidas judiciais cabiveis para tanto, eis que
0 objetivo da norma é o de evitar a ocorréncia de
prejuizos a seguranca e estabilidade da edificacao.
E com seguranca nao se brinca! Na hipotese de o
sindico nao adotar as cautelas estabelecidas pela
norma técnica e acontecer um sinistro, ele tam-
bém sera responsabilizado por culpa in vigilando,
ou seja, por negligéncia.

OBRAS E 0 SOSSEGO

Com a alteracao do paradigma relacionado aos
padrdes de comportamento no ambiente labo-
rativo pos-pandemia, boa parte da populacao
brasileira passou a trabalhar em regime de home
office, eis que tal modalidade, em diversos se-
guimentos, tornou-se o novo standard. Ou seja:
ha muita gente que passou a trabalhar em casa
e assim permanecera mesmo ap6s os efeitos da
pandemia cessarem!

Essa situacdo suscitou um novo desafio a re-
alizagdo de obras em condominios, porguanto

além do “S" de segurancga, as obras em ambien-
tes condominiais, ainda gue realizadas dentro do
interregno temporal (das 8h as 18h) preconizado
pela maioria dos regulamentos internos dos con-
dominios residenciais brasileiros, passou a gerar
impactos junto ao “S" de sossego.

HORARIO DE OBRAS

Nos condominios edilicios, notadamente os
residenciais, existe um consenso de que as
obras podem acontecer durante o horario

comercial, isto é, das 8h as 18h.

Ja nas edificacdes nao residenciais, a praxis
orienta que as obras devam ocorrer justa-
mente no que se considera contraturno, a
partir das 19h e encerrando antes das 7h.

0 Codigo Civil fala expressamente gue a unidade
privativa nao pode ser utilizada de maneira preju-
dicial ao sossego (art. 1.336, IV, do Cadigo Civil).
Isso ndo quer dizer que as obras devam ser can-
celadas, mas sim que a nova realidade de home
office, em confronto com os impactos de uma
reforma, favorece a necessidade de alteracao das
normas internas do condominio a fim de que to-
dos possam usufruir satisfatoriamente de suas
unidades auténomas (art. 1.228 do Codigo Civil).
E isso vale tanto para aqueles que desejam traba-
lhar quanto para os que irdo realizar obras.
Portanto, o desafio que se coloca no horizonte é
a consolidacdo de um regulamento interno que
possua legitimidade a atenda aos anseios da
massa condominial. O tema exigira habilidade de
negociacao dos sindicos e gestaores condominiais,
sobretudo porque as solucdes deverdo ter aten-
¢ao ao principio da hierarquia das normas, mas
serao distintas para os condominios. Afinal, cada
condominio é dnico! ™

Direito & Condominio
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Acidentes devido a

PROBLEMAS
ESTRUTURAIS:

de quem ¢ a responsabilidade?

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

o final de abril nos deparamos com uma

noticia assustadora e que viralizou: um

condominio de luxo em Vila Velha, no
Espirito Santo, passou por uma situacao grave
guando a piscina literalmente despencou, atin-
gindo a garagem que se localiza abaixo dela. Fe-
lizmente o acidente nao fez vitimas.
Apds a queda e passado o susto, o sindico do
Residencial Parador, Gilmar Assumpcao, in-
formou gue os custos para a reconstrucdo da
piscina alcangam o valor de mais de 1 milhao
de reais, além dos outros prejuizos inerentes
a0 acidente, como os carros que foram afeta-
dos pela queda da estrutura, por exemplo.
A guestao que fica quando esse tipo de aci-
dente ocorre é saber de quem é a responsabi-
lidade: da gestdo como um todo, do sindico ou
da construtora? A melhor resposta para essa
pergunta é: depende. Isso porque essa é uma

questdo complexa no sentido de que, depen-
dendo do tipo de acidente e como ele ocorreu,
a responsabilidade pode variar.

Antes de tudo é importante saber que o con-
dominio edilicio tem como representante o
sindico. A ele cabe representar o condominio
ativa e passivamente, dentre outras atribui-
¢6es legais (art. 1.348 do Codigo Civil), como o
poder e dever de diligenciar e fazer guarda das
areas comuns (inciso V).

E relevante lembrar que o sindico é o respon-
savel civil do condominio. A responsabilidade
civil tem o objetivo da reparacao do prejuizo
causado a terceiros, além do carater punitivo
da medida para que se evite gue casos dessa
ordem se repitam.

Isto posto, o condominio somente respon-
dera por um acidente caso decorrente de fal-
ta de manutencao da area ou auséncia da
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sinalizacao, por exemplo. Assim, o dano decor-
re da acao omissiva do preposto do condomi-
nio, recaindo a responsabilidade sobre todos os
condéminos pelo ato de terceiro.

No caso de problemas ou acidente provenientes
de ordem estrutural, os famosos vicios constru-
tivos, é preciso que se tenha em mente que eles
se referem aos vicios em funcdo da solidez e se-
guranca da obra. Nesse sentido eles tém garan-
tia de cinco anos, desde que comunicados com
180 dias do aparecimento do vicio (art. 618, CC).
O prazo de garantia nao pode ser confundido
com a responsabilidade do construtor sobre a
obra. O ST entende que esta responsabilida-
de prescreve em 20 anos, quando se refere ao
aparecimento de vicios e defeitos decorrentes
da culpa do construtor, a qual precisara ser
provada em juizo.

A partir disso, é preciso que cada caso seja
analisado detidamente, pois 0s vicios cons-
trutivos, principalmente em casos de aci-
dentes dessa ordem, dificilmente ocorrem
de uma hora para outra. O desgaste assim
como o agravamento dos defeitos devem ser

observados por parte do sindico, tendo um en-
genheiro ao seu lado. Claro que muitas vezes
essa questao ndo é possivel de se observar “a
olho nu”, o que faz com que figue muito dificil
de o sindico poder constatar por si s6 esse pro-
blema previamente.

Porém, esse tipo de cuidado, focando na vis-
toria das areas comuns, é papel fundamental
gue cabe ao sindico, pois é ele que tem o de-
ver de cuidar e zelar pelas areas comuns, como
apontado anteriormente. Além disso, vale
apontar que constitui condicao da garantia do
imével a correta manutencao preventiva da
unidade e areas comuns do condominio.

Em relagdo ao caso concreto em comento, o
edificio foi construido em 2018, estando den-
tro dos cinco anos de garantia. Nesse sentido,
a construtora respondera civilmente, devendo
arcar com toda reconstrugdo e indenizagdo aos
atingidos, caso seja constatado que o sindico
fez o seu trabalho de forma correta, observan-
do a manutencao das areas comuns, e gue sua
atitude, como parece ter sido, nao teve influ-
éncia no acidente em questao.

QUESTOES RECORRENTES
DA VIDA EM CONDOMINIO

de Rodrigo Karpat

Um I|vro com respostas para as dlvidas que Nao sao encontradas facumente na doutrina, que tem poucos "
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O que devemos saber
antes de morar num

CONDOMINIO

Por Suse Paula Duarte Cruz Kleiber — Advogada em Sao Paulo/SP — susecruzadv@gmail.com

iante da violéncia crescente nas cida-

des, as pessoas cada vez mais optam

por residir num condominio de aparta-
mentos ou loteamento “fechado” de casas, e
imaginam que seus problemas serao solucio-
nados. Ledo engano!
Condominios ou loteamentos residenciais
sao verdadeiras cidades, contam com uma
administracao, regras, compartilhamento de
espaco, dever de contribuicdo financeira. Al-
guns sao como clubes, contando com ampla
area de lazer, prestacdo de servicos de lavan-
deria, academia, saldo de beleza etc. Ainda
gque os condominios residenciais sejam pe-
quenos, COm poucos apartamentos, eles te-
rao seu corpo diretivo composto por sindico,
subsindico e na maioria das vezes conselho,
e precisam que a manutencdo ordinaria seja
realizada visando o bem-estar e seguranca de
Seus ocupantes.

ndominio

Pois bem. Antes de se mudar para uma unidade
em condominio ou loteamento é bom ter conhe-
cimento dos deveres que devem ser cumpridos.
Todo condémino deve conhecer e cumprir a
convencao e regimento ou regulamento inter-
no vigentes no local. A convencao traz a forma
de rateio, de administracao, de realizacdo das
assembleias, sancdes aos infratores, entre ou-
tros temas. O regulamento interno trara as re-
gras de convivéncia entre os conddéminaos, tais
como: local e horario de descarte de lixo, hora-
rios e formas de utilizacdo das areas comuns,
horario de siléncio, fun¢des dos funcionarios,
reformas, mudancas, etc.

Essas regras, se descumpridas, acarretarao a
aplicacao de adverténcias até multas. Alias,
os deveres dos condéminos vém descritos no
art. 1.336 do Cadigo Civil, que ja no seu inciso
Il prevé a obrigacao de o condémino contribuir
para a manutencao do empreendimento.
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Além das despesas ordinarias, o condémino
também devera pagar os rateios extras, 0s
guais deverao ser aprovados em assembleia,
estando ele presente ou ndo. Ou seja, as de-
cisGes tomadas em assembleia regularmente
convocada e realizada obrigam a todos.

F de suma importancia que o novo condémino
procure saber como anda a gestao do condo-
minio e conhecer o sindico, e que se proponha
a ajudar, afinal é do interesse de todos que o
condominio seja bem administrado.

Costumo dizer que o primeiro lugar onde exer-
cemos a democracia é dentro do nosso condo-
minio, da nossa comunidade; portanto, partici-
pe das assembleias, peca para ver as pastas de
prestacao de contas. E seu direito de condémino.
Seus dados como novo condémino (proprie-
tario ou compromissario comprador) devem
ser apresentados ao condominio ou adminis-
tradora para atualizacdo cadastral, bem como
dos moradores da sua unidade, do veiculo,

telefone para emergéncias, etc.

Apresente-se aos vizinhos do seu andar e se pos-
sivel de outros andares. Construir um ambiente
agradavel onde temos nosso lar é essencial.
Dentro da sua unidade nem tudo é permitido.
Barulho em excesso, algazarra, reformas sem
cumprimento das regras, principalmente fora
de horario, descumprem oinciso IV do art. 1.336
do Cédigo Civil, ferindo o direito de vizinhanca.
Nem mesmo em residéncias de rua podemos fa-
zer 0 que bem queremos, pois o direito dos nos-
sos vizinhos, como o de siléncio, de seguranca,
devemn ser garantidos. Num condominio as res-
tricbes sdo maiores e muito mais fiscalizadas.
Ciente de todas as normas, comportando-se
como cidadao e auxiliando para que o condo-
minio seja administrado de forma adequada,
certamente a harmonia estara presente e o pa-
trimdnio de todos sera valorizado. Lembre-se: o
condémino é parte que comp®e o condominio e
deve zelar pelo empreendimento! |

Direito & Condominio
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Co%raﬁ}a da
QUOTA CONDOMINIAL

Pradticas sumples para o sindico
lrar as contas do vermelho

Por Robéria Morais — Advogada em Recife/PE — roberiapricilaadv@gmail.com
¢ Caroline Pio — Advogada em Salvador/BA — carolinebpio 1 0 @gmail.com

uem mora em condominio sabe como  pagamento é obrigacao de cada condémino
é bom poder aproveitar as inime- (art.1.336, |, do Cadigo Civil).
ras areas comuns de lazer e esporte

- como piscina, saldo de festas, playground, QUOTA CONDOMINIAL
A quota mensal representa as despesas
fixas, também chamadas de ordinarias,

que ocorrerao enquanto houver o condo-

churrasqueira -, a seguranca de vigilancia
constante, além do conforto de ter portaria,

limpeza e jardinagem garantidos todos os minio, pois todos os meses ha despesas
meses, ndo é mesmo? Tudo isso s6 é possivel geradas pela sua mera existéncia, como
quando os condéminos e moradores honram o salario de funcionarios, pagamento de

q dominiai contratos, gastos com agua e luz das
pagamentol as guotas con Omlmélsf areas comuns, por exemplo. No boleto
Nesse sentido, a quota condominial repre- da taxa condominial podem aparecer,
senta um rateio dos gastos mensais do con- também, outros valores discriminados,
dominio. Em outras palavras, soma-se toda a como rateio extraordinario, fundo de
reserva, taxa de agua e gas da unidade
privativa e, por vezes, o rateio de agua da
area comum.

despesa mensal e divide-se o montante total
por unidade. O valor que cada apartamento
deve pagar é o que chamamos de quota, cujo

10 Direito & Condominio ﬁ ‘e n 0 in
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PRE-LANCAMENTO

VAMOS LEMBRAR QUEM

E A FIGURA DO SiNDICO?

Sindico é a pessoa eleita para administrar
e representar o condominio. Pode ser
uma pessoa fisica ou uma pessoa juridica
(empresas de sindicos profissionais, por
exemplo). O sindico é o responsavel, entre
outras coisas, por cumprir e fazer cumprir
a convencao condominial, diligenciar a
conservacao das partes comuns, zelar
pela prestacao de servicos ao condominio,
elaborar o orcamento de receitas e despe-
sas anuais, além de cobrar dos condémi-
nos as suas contribuicoes (art. 1.348 do
Cadigo Civil). Cabe a ele também “arre-
cadar as contribuicdes competindo-lhe
promover, por via executiva, a cobranga
judicial das quotas atrasadas” (art. 12, {j
2°, da Lei 4.591/64).

0 pagamento das contribuicdes mensais é fun-
damental para a vida em condominio - isso é
fatoinconteste. Ainda assim, muitos sindicos re-
latam nao ser tarefa facil receber em dia as taxas
condominiais de toda a coletividade, o que gera

altos indices de inadimpléncia. Mas ha caminhos
para se buscar a salde financeira condominial.

Antes de qualquer medida combativa ou coer-
citiva, indicamos ao sindico buscar acées pre-
ventivas para evitar gue problemas ocorram
e, Se ocorrerem, que as consequéncias sejam
mais brandas e as resolugdes mais simples. Ou
seja, ao invés de atacar a inadimpléncia pro-
priamente dita, demandando judicialmente,
é importante primeiro criar mecanismos para
evitar novos débitos. Seguem trés sugestdes:

ACABAR COM 0S “BENEFICIOS” DO ATRASO
Alguns condominios sdo muito beneficentes
com os inadimplentes, concedendo descon-
tos exagerados (exemplo: aplicar desconto de
100% dos encargos para pagamento em uma
tnica parcela), fazendo parcelamentos a per-
der de vista (35x sem acréscimo de juros pelo
longo parcelamento), ou dividindo o débito em
suaves parcelas (de RS 50 ou RS 100, quando
0 valor mensal da quota condominial é uma
média de RS 600).

X0, INADIMPLENCIA

Robéria Morais e Carolina Pio

I Orientagdes praticas de como diminuir a inadimpléncia no seu condominio. Escrito de forma didatica
e falando diretamente com o leitor, “X8, Inadimpléncia!” é o que sindicos precisam para acabar de vez
com as dividas condominiais.
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Enfim, ha praticas que acabam incentivando o
morador a deixar de pagar em dia a quota con-
dominial, pois ele acaba dando preferéncia a
outras despesas que tém juros mais altos por
atraso, porgue sabe que depois pode firmarum
acordo bem benéfico (na ideia do morador) que
nao comprometera sua renda nem sua salde
financeira. Claro que ele ndo se importa ou nao
tem consciéncia de que ao ficar inadimplente
prejudica também a si proprio, visto atingirem
cheio a salde financeira do condominio, sem
contar os desdobramentos como a ruina do
edificio por falta de verba para manutencao.

Se seu condominio concede descontos excessi-
VOS OU é relapso na cobranca dos valores atrasa-
dos, vocé pode comegar acabando com tal pos-
tura como maneira de estancar a inadimpléncia.

ATENCAO: E comum sindicos concederem
descontos ndo aprovados em assembleia,
o que torna a pratica irregular e deixa o
sindico suscetivel a responsabilidade civil.
Antes de fechar qualquer acordo, busque
orientacdo da sua assessoria juridica.

MAJORACAO DE JUROS MORATORIOS E
APLICACAO DE ATUALIZACAO MONETARIA
Na nossa experiéncia assessorando condomi-
nios, vemaos bons resultados para acabar com
a inadimpléncia quando o condominio aumenta

Direito & Condominio

0s juros morataérios. No entanto, € comum os
condominios nao terem uma regra especifica na
convencao ou regimento interno que determine
o valor dos juros, porisso acaba-se aplicando ju-
ros de 1% ao més, que é o percentual previsto no
Codigo Civil (art. 1336, § 1°): “O condémino que
nao pagar a sua contribuicao ficara sujeito aos
juros moratarios convencionados ou, nao sendo
previstos, os de um por cento ao més e multa de
até dois por cento sobre o débita”.

Veja que o codigo abre a possibilidade de ma-
joracdo dos juros moratérios pelo atraso no
pagamento das quotas desde que 0 seu va-
lor esteja previsto na convencao condominial.
No caso de condominio novo, em gue a con-
venc¢do ainda ndo foi aprovada, é mais tran-
guila a inclusao da regra de incidéncia dos
juros moratorios no valor conveniente. Se seu
condominio ja foi constituido, existindo uma
convencgdo em vigor, 0 caminho é convocar as-
sembleia para alteracdo dessa norma (observe
todos os critérios legais, como convocagdo de
assembleia e quérum de 2/3 dos condéminas).
Enquanto o legislador ndo resolve a problema-
tica de até quanto o condominio pode elevar
0s juros, orientamos, como regra geral, a ma-
joracdo no limite maximo de 2% ao més (con-
forme Lei de Usura), sempre lembrando que
a taxa deve ser aprovada pela assembleia e
registrada na convencao do condominio.

COMPARTILHE
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Caso as medidas até aqui apresentadas nao es-
tanguem a inadimpléncia, é sinal de que o sindi-
o deve ser mais incisivo e rigido nas suas agdes.

GARANTIDORAS COMO

EMPRESA DE COBRANCA

Uma opcao ainda pouco conhecida é a contra-
tacdo de uma garantidora, que sao empresas
gue prestam servicos de antecipacao e ga-
rantia da receita condominial. Muitas delas
também ofertam os servigos de cobranca dos
valores em atraso (em juizo ou extrajudicial-
mente), seja de forma exclusiva ou em conjun-
to com a garantia de receita.

Como tal medida pode refletir positivamente
nos condominios? Primeiramente, os condomi-
nios tém a certeza de que poderao arcar com 0s
compromissos financeiros (ndo sofrendo com

a falta de dinheiro em caixa e com os custos
de multas e acbes administrativas e judiciais
por falta de pagamentos). Em segundo lugar,
a contratacdo acaba por levar os inadimplentes
a pagarem sua divida (por receio de perda do
imovel diante da certeza da acao de execucao)
e até mesmo a deixarem de dever para ndo pa-
gar os encargos pelo inadimplemento.

Muitos dos critérios utilizados para a contrata-
¢ao de empresa prestadora de servigos podem
ser utilizados para analise e contratacdo das
garantidoras: idoneidade da empresa, tempo
de existéncia no mercado, feedback de outros
clientes, adequacao da proposta a necessidade
do condominio, entre outros.

Por fim, esperamos que essas orientacdes
praticas ajudem a afastar a inadimpléncia e
gerem prosperidade no seu condominio! M
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AGREssAo

entre condonuinos

Por Luiz Fernando de Queiroz — Advogado em Curitiba/PR — Ilfquerroz(@grupojuridico.com. br

As consequéncias advindas de vias de fato havidas entre

conddéminos devem ser distribuidas por todos apenas quando

haja expressa previsao na convencao condominial

condominio é responsavel por agressées

fisicas que um condémino venha a sofrer

nas dependéncias comuns do prédio? Ou
pelos danos morais acarretados a vitima? E na hi-
potese de ter vigilantes contratados para manter
a seguranca do local?
A resposta as questdes pode ser inferida de deci-
sao do Superior Tribunal de Justica em acérdao re-
latado pela ministra Nancy Andrighi (n.1.030.917),
lembrando que as circunstancias variam de um
caso para outro, ndo se podendo presumir que
outro julgamento tera idéntica decisao judicial.
Colhe-se da ementa do aresto que “o condomi-
nio nao responde pelos danos morais sofridos por
condémino, em virtude de lesao corporal provoca-
da por outro condémino, em suas areas comuns,
salvo se o dever juridico de agir e impedir a ocor-
réncia do resultado estiver previsto na respectiva
convencgdo condominial”.

Como explica a relatora, em acao de compen-
sacdo por danos morais, determinado condo6-
mino alegou ter sido agredido por outro mora-
dor do prédio por se recusar a lhe dar carona.
No tribunal local (TJR)), foi dado provimento a
apelacao interposta pelo ofendido, ficando o
condominio obrigado a pagar 70 salarios mini-
mos de indenizacao por sua responsabilidade
na falha na prestacao do servico de seguranca
contratado pelo condominio.

No recurso especial dirigido ao STJ, o edificio
sustentou a tese de que “o fato de haver vigi-
lantes no condominio ndo caracteriza o dever
de evitar o resultado de atos ilicitos” que pos-
sam ser praticados pelos conddéminos, demais
moradores ou terceiros.

No seu voto, a ministra Nancy Andrighi diz
que, “na hipdtese sob analise, a responsabi-
lidade do condominio, pelas agressdes fisicas

COMP AR \LHE
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praticadas entre seus condéminos, é subjeti-
va, ou seja, a demonstracao da culpa é pres-
suposto indispensavel da indenizacdo pelos
danos causados”, o que tornaria “imprescindi-
vel demonstrar a infringéncia de um dever de
cuidado, cautela ou diligéncia por quem esta-
va obrigado a agir e se manteve inerte”.
Adiante, a magistrada recorda que a jurisprudén-
cia consolidada pelo ST) em matéria de respon-
sabilidade civil dos condominios por fatos ilicitos
cometidos em suas premissas “é no sentido de
ndo recanhecer o dever de indenizar, salvo se, por
intermédio da convencdo condominial, os condd-
minos acordaram em socializar o prejuizo sofrido
por um dos condéminos”, citando indmeros pre-
cedentes jurisprudenciais com idéntico teor.

No caso especifico do condominio carioca, ficou
demonstrado que ele “ndo dispde de corpo de
seguranca armada ou treinada para o tipo de
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evento danoso ocorrido”, sendo constituido de
700 unidades residenciais, o que tornaria extre-
mamente dificil tal missao, se existisse. O papel
dos vigilantes é simplesmente aumentar a se-
guranca de todos contra invasdes ou ataques de
terceiros de fora do residencial. Nas palavras da
ministra, “a presenca de vigilantes demonstra
a preocupacao do condominio na manutencdo
da integridade fisica e moral dos seus condé-
minos”, contudo “ndo pode ser entendida como
forma de assuncao do resultado”.

Em suma, frisa a relatora Nancy Andrighi, as
conseguéncias advindas de vias de fato havida
entre condéminos devem ser distribuidas por
todos “apenas quando haja expressa previsdo
em convengdo condominial”, ficando o condo-
minio isento do pagamento de indenizacao
pelos danos morais sofridos em decorréncia
de agressao fisica interna.

CONDOMINIO EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA

de Luiz Fernando de Queiroz

I Esclarecedor e de leitura acessivel, o livro explica direitos, reforga deveres e conduz ao entendimento

pacificador, sempre a luz do direito, nas relagdes entre sindicos, condéminos, administradores e prestadores de
servico. As questBes que surgem no dia a dia do condominio s8o abordadas de forma objetiva e transparente.
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Alei do STALKING

[ ]
6 .Seu Zm ClCtO utilizacao das midias sociais para ex-
primir opinides e criticas a determina-
o da pessoa nem sempre é publicada de

nas relagoes forma cordial ou respeitosa. Infelizmente, vém
° ° °

se tornando cada vez mais comum que pessoas
Condomznzazs ultrapassem a ténue linha que separa a liber-
dade de expressao, prevista no art. 5°, incisos
IV e IX, e o direito a indenizacao por violacdo a
intimidade, a vida privada, a honra e imagem,
protegidas no art. 5°, inciso X, da Constituicao
Federal de 1988.
No ambiente condominial nao é diferente!
Muitas vezes, moradores perseguem 0s sin-
dicos com mentiras e acusagdes criminosas
a fim de descredibilizar moralmente o profis-
sional em exercicio.

Por Rodrigo Vianna — Advogado no Rio de Janeiro/R]
— rodrigovianna.advogado@gmail.com
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Felizmente, os sindicos e toda a sociedade ga-

nham mais uma ferramenta legal para buscar Perseguir alguém, reiteradamente e por
0 amparo dos seus direitos violados, pois no dia qualguer meio, ameacando-lhe a integri-
31de marco de 2021 foi sancionada a Lei 14.132 dade fisica ou psicolégica, restringindo-
de 2021, conhecida como “Lei do Stalking”, -lhe a capacidade de locomogao ou, de
acrescentando ao Coédigo Penal o art. 147-A no qualquer forma, invadindo ou perturban-
rol de crimes contra a honra. do sua esfera de liberdade ou privacidade.

A palavra stalking vem do inglés to stalk, que

significa: perseguir, atacar a espreita. A legis-  Nos condominios, nao sdo raras as situacoes
lacdo foi idealizada para combater comporta- em que os sindicos sofrem perseguicdes por
mentos antissaociais de usuarios que navegam  outras pessoas, fazendo com que sua vida
no ambiente virtual e que, por vezes, por meio  tenha uma exposicdo negativa naguela cole-
comentarios odiosos, perseguem aqueles que  tividade, afetando sua imagem, intimidade,
sejam seus alvos. honra e, em alguns casaos, provocando seque-
Apesar de o Codigo Penal tipificar as condutas  las psicolégicas irreversiveis ao ponto de o
criminosas de ameaca (art. 147), caltnia (art.  sindico desenvolver patologias de ansiedade
138), difamacao (art. 139) e injdria (art. 140), 0 e depressao.

crime de perseguicao era apenas considerado  Entretanto, com a insercao deste novo dispo-
contravencao penal, ou seja, crime de menor  sitivo, 0s atos reiterados de perseguicao pode-
potencial ofensivo com pena sem rigor peniten-  rao ser penalizados com multa e até a prisao
ciario (prisao simples) - Decreto Lei 3.688/41. do autor do crime, sendo agravados se feitos
Com o aumento desse tipo de comportamen-  por mais de uma pessoa Nos Casos em gue a
to na internet, o art. 65, que tratava como vitima for mulher ou idoso.

contravencao a “perturbacdo da tranquilida-  Assim, o sindico ganha mais seguranca para o
de”, deu espaco para uma tipificacao penal combate da pratica de stalking, devendo cada
mais gravosa, promovendo a ato criminoso 0 morador redobrar a atencdo nas publicagées
art. 147-A, conforme redacao abaixo: nos grupos sociais publicos ou privados.

VIVA MELHOR
VIVA O CONDOMINIO

Tudo sobre o universo do condominio
a um clique de distancia!

D

Conheca nosso Facebook e Instagram: | : )
HVIvaOCOndomlnlo il O CONDOMIiNIO
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condominio

nos tribunais

Direito
condominial
nos tribunais

Por Pollyana Elizabethe Pissaia — Advogada em
Curitiba-PR — pollyana@bonijuris.com.br

DESNECESSARIA A NOTIFICACAO PREVIA DO
CONDOMINO PARA APLICACAO DE MULTA POR
EXCESSO DE VELOCIDADE E POR ANIMAL EM AREA
COMUM DO CONDOMINIO

Apelacdo civel. Acdo anulatéria de multa condominial. Exces-
so de velocidade e animal em area comum do condominio.
Desnecessidade de notificagdo prévia. Peculiaridades do caso
concreto. Possibilidade de cobranca da multa de forma ime-
diata prevista no regimento interno do condominio. Multa
devida. Sentenca de improcedéncia mantida. Honorarios re-
cursais devidos. Recurso de apelagao conhecido e desprovido
(TJPR - Ap. Civel n. 0012572-74.2014.8.16.0034 - 8a. Cam. Civ.
-Rel.: Des. Marco Antonio Antoniassi - Fonte: DJ, 24.03.2021).

DESPESA EXTRAORDINARIA DO CONDOMINIO NAO
PODE SER REPASSADA AO LOCATARIO

Apelagao Civel. Locacao. Acao de despejo por falta de paga-
mento de encargos do condominio. Despesas extraordinarias
de condominio que, por imposicao legal, devemn ser arcadas
pelo locador (art. 22, X, da Lei 8245/91). Impossibilidade de
repasse ao locatario. Inexisténcia de ressalva na lei quanto
a possibilidade de disposicao das partes em sentido diverso.
Clausula contratual que, no caso, prevé o repasse dessas des-
pesas a locataria. Nulidade, nessa parte. Questdo que, apesar
de ndo ter sido submetida ao juizo de primeiro grau, é de or-
dem publica (art. 45 da lei 8245/91) e, portanto, conhecivel até
mesmo de oficio. Nulidade de parte da referida clausula con-
tratual reconhecida pelo tribunal. Prova do pagamento pela
locataria de algumas despesas extraordinarias de condominio.
Restituicdo. Cabimento. Compensacdo. Possibilidade (art.
368 do CCB). [...] Apelo provido (TJPR - Ap. Civel n. 0012713-
85.2014.8.16.0001 - 17a. Cam. Civ.- Rel.: Des. Fernando Pauli-
no da Silva Wolff Filho - Fonte: DJ, 18.06.2021).

CONDOMINIO NAO PODE PLEITEAR

EM NOME PROPRIO DIFERENCAS EM
FATURA DE ENERGIA ELETRICA DOS
CONDOMINOS

Agravo de instrumento. Acdo declaratéria c/c
repeticdo de indébito. Demanda ajuizada por
condominio. Pretensdo de impugnar verbas con-
sideradas indevidas nas faturas de energia elé-
trica proprias e dos condéminos e de pedir a res-
tituicdo dos valores a esses titulos adimplidos.
Interesse particular de cada conddmino. Impos-
sibilidade de o condominio pleitear, em nome
proprio, direito alheio. Exegese do art. 18 do c6-
digo de processo civil. Decisao que declarou a ile-
gitimidade ativa ad causam quanto a pretensdo
de titularidade dos conddminos e determinou a
emenda da inicial confirmada. O interesse juri-
dico referente a cobranga adequada pelo con-
sumo de energia elétrica dos condéminos diz
respeito a esfera patrimonial individual de cada
um dos titulares das unidades auténomas, nao
se confundindo com as despesas ou interesses
da propriedade em comum, nos moldes dos arts.
22, §1°, “a”, da Lei n. 4.591/1964 e 1.348, |l, do
Codigo Civil, gue autorizam a atuacao do sindico.
Dessa forma ndo se afigura legitimo ao condomi-
nio postular em nome praéprio direito alheio, sem
expressa autorizagdo legal, consoante o disposto
no art. 18 do Cadigo de Processo Civil. Recurso co-
nhecido e desprovido (T)SC - Agr. de Instrumen-
to n. 4002641-83.2019.8.24.0000 - 4a. Cam.
Dir. Pabl.- Rel.: Des. Vera Copetti - Fonte: DJ,
03.11.2020). m
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Publico-alvo segmentado

Sindicos, administradores, condéminos, membros
do conselho condominial, entidades representativas,
empresas de cobranca e administradoras de condominio.

Sua empresa veicula o andncio na 4° capa e recebe os
exemplares adquiridos para distribuir para quem quiser
e da forma que desejar.

Ideal para agBes de prospeccao, feiras, congressos,
eventos ou para fidelizacdo de clientes.

Periodicidade Trimestral
FEVEREIRO . MAIO . AGOSTO . NOVEMBRO

“No fechamento do pacote com as 4 edigbes anuais
nos criamos o seu andncio.

A PARTIR DE
RS 450,00 (PoR EDICAO)

CONFIRATODOS 0S
DETALHES BAIXANDO
NOSSO MIDIA KIT COM

A CAMERA DO SEU
TELEFONE.

www.editorabonijuris.com.br/anuncie
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CONDOMINIOS
GARANTIDOS

Jiva

O CONDOMINIO

NAOE A TOA QUE

Y accB
ﬁ% VIDA URBANA

G DE GARINHO.
DE COMPROMETIMENTO.
DE CUIDADO.

Nés sabemos que por conta de

tudo que esta acontecendo, talvez seu
condominio esteja enfrentando um
momento complicado com a covid-19.
Mas também sabemos que é mais facil
superar desafios quando temos alguém
ao nosso lado, certo?

Por isso, garantimos a vocé que vamos
estar sempre ao lado do seu condominio
para ajudar da melhor forma. Com carinho,
comprometimento e cuidado.

Vocé nado esta sozinho.
Vocé tem com quem contar!

‘ #FiqueEmCasa


http://www.vivaocondominio.com.br
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