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TENDENCIAS

O fenomeno dos
condominios no Brasil

Dados do IBGE mostram que o i
numero de apartamentos nos centros ..
urbanos brasileiros saltou de 6,1
milhées em 2009 para 10,4 milhdes
uma década depois. Ou seja, as
cidades est&o se verticalizando
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Oes—Norte, Nordeste, Sul, Sudeste e Centro-
Oeste — assistiram a um boom imobiliario,
com crescimento de condominios daordem
de321%.Osinvestimentos nosetoratingem
RS 165 bilhdes por ano, a maior parte con-
centradanasmetropolese capitais. Relatério
da PNAD Continua (Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios), mostra que ha 68
milhdes de pessoas morando em unidades
residenciais no Brasil—quase 1/3 da popula-
¢do estimada em 214,8 milhdes. Os nime-
ros impactam no mercado de trabalho. Ha
450milsindicosatuandono pais. Entre estes,
ha 21,8 mil profissionais. A maioria concen-
trada em Sdo Paulo (7.758), Rio de Janeiro
(2.805) e Santa Catarina (1.962). Segundo a
Associacdo Brasileira de Sindicos e Sindicos
Profissionais (ABRASSP), a procura por sindi-
cos gestores também reflete na contracdo
de servicos nas unidades residenciais e no
espaco comum dos condominios.

Reshot

ESPECIAL7,8,9e10

Emumuniversode 72 milh6es de moradias, nimero de condominios duplicou.
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Amor, ordem
e progresso

ejamos francos, o Brasil ficou
S muito chato. Chato ao cubo.
Chato ao ponto da intolerancia, da
rejeicdo, do cancelamento, da inimi-
zade, doconflito, em casosque antes
seriam inimagindveis, porque futeis,
porgue contornaveis, porque facil-
mente driblados com humor e jogo
decintura.

As redes sociais, claro, tém culpa
no cartdrio. Antes havia uma espécie
de acordo tacito entre amigos.
Religido, futebol e politica ndo entra-
vam na roda. E se entrassem seria
apenas para dar molho ao deboche,
ndo para provocar a batalha de
Waterloo. Ou vocé acredita que con-
venceria o corintiano a torcer para o
Palmeirasouocatdlicoaseconverter
ao budismo? Claro, na politica as pai-
x0es ndo sdo tdo arraigadas. Mas
figuemos no exemplo.

Em artigo recente, Jorge Lordello,
um especialista em segurancga con-
dominial, se deparou com o caso do
conddmino que reclamava da puni-
¢do que lhe impusera o sindico por
pendurar a bandeira do Brasil na
sacadadoedificio. Em suadefesa, ele
citou a lei 5.700/71, que trata do for-
mato e da apresentacdo dos simbo-
los nacionais.

Lordello, entdo, foi consultar a
mesma legislagdo e descobriu que a
exposicdo da bandeira nacional no
prédio so seria aceitavel se ela esti-
vesse hasteada em um mastro ou
icada numa corda ou cabo (art. 11, I,
daleicitada).

Imaginemos, contudo, que é jogo
daCopadoMundoeque oconddmi-
no queira chacoalhar a bandeira na
hora do gol do Brasil. O sindico ndo
faria objec¢des, porque a resiliéncia é
uma das caracteristicas do gestor.
Entrar no campo minado da politica,

/ 4 o jornal digital
a Expresso
’Condominio

traz uma excelente noticia para vocé.

Afinal, é de noticias que os jornais sdo
feitos, ndo é mesmo? A partir desta edi-
¢do, etambém das proximas, nés, edito-
res, redatores e colaboradores, temos
uma missdo: trazer ao leitor o melhor do
mundo dos condominios. “Mundo,
mundo, vasto mundo”, comodiria Carlos
Drummond de Andrade.

O conteldo é elegante, de facil com-
partilhamento e de leitura rapida. Nés
calculamos: ler as manchetes e desta-
gues do jornal ndo deve exceder 4

minutos. Ja o tempo de leitura integral,
menos de 25. Ainternet é um meio de
facil acesso a informacdes, mas ela
incorre em um nem-nem. As noticias
naosdonem organizadas, nem sistema-
tizadas. Paraacessa-las é preciso perder
muito tempo. Muito mesmo. Quando
se fala em condominios, entdo, ha um
mar de aguas profundas diante de nos-
sosolhos. Ndosetrataapenasdonume-
roinfindavel de sites, cadaum comsuas
noticias, e muitas delas abordadas a
exaustdo. Trata-se de separar o joio do
trigo e, convenhamos, nem sempre o
gue se veicula em paginas dainternet é
digno de confianga. O jornal digital

Expresso Condominio ndo é um aven-
tureiro. Por trds dele, hda um grupo de
assessoria imobilidria de reconhecida
exceléncia e uma editora com 30 anos
de experiénciaemlivrosjuridicos, espe-
cialmente aqueles que dizem respeito
aodireito condominial.

Os artigos de opinido e as reporta-
gens incluidas nesta edicdo foram pre-
parados ndo sé para agradar os seus
sentidos, mas também sua mente.
Esperamos trazer, a cada edicdo digital,
o melhor da informacgdo sobre os con-
dominios e para os condominios. Esse é
0 N0sso pequeno passo. Talvez seja um
grande passo para o setor.

335 mil

66

Para atuar no setor de

R$ 761

éoqueopaulistano(morador da capital de
Sdo Paulo) paga, em média, com despesas

é 0 numero de apartamentos construidos
na Regido Norte do pais no periodo de 1984
a2019. Apesar disso, a Regido Sudeste con-
tinua liderando a quantidade bruta de
domicilio verticais erguidos nomesmo peri-
odo: 4,4 milhdes. (Fonte: Triider)

f,

@expresscondo

todavia, sdo outros quinhentos. Vale
lembrar gue o lema original da ban-
deira, de inspiracdo positivista, é

condominio a ética é
indispensavel
de condominio. Multiplicado pelos 12

meses do ano o desenbolso é de cerca de
RS 9,1 mil (Fonte: Lello)

Rosely Schwartz
Autora do livro “ "Revolucionando
o Condominio” "

“amor,ordemeprogresso”.O “amor”
que lhe surrupiaram poderia agora
ser chamado de tolerancia.
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O futuro é pensara
cidade bem planejada,
como moradia,
trabalho elazer™

JAIME LERNER (1937-2021)

Eu quero uma casa no campo

Oteletrabalhoveio paraficarecomelecrescea
procura por condominios fechados localizados
numraio de 100 km da capital paulista. Nos ulti-
mos dois anos, a Bossa Nova Sotheby’s, imobi-
lidriaespecializadanosegmentodealtopadrio,
viu a demanda crescer 600%. O valor dos imo-
veistambém: entre 20% e 40%. “O grande atra-
tivo é a segurancga porque sdo casas de campo
em espacos fechados”, diz o diretor da
empresa, Marcello Romero.

Oas - Barigui

1.423,64%

E o crescimento do ndimero de apartamentos

Para o alto e avante

N3o se trata de uma disputa para o livro Guiness de Recordes, mas o fato é que o Universe Life Square, o con- na Regido Norte do pais em trés décadas. Sdo
dominiomaisaltode Curitiba, com 152 metros, estd prestes a perder o seureinado. No més passado, aempre-
endedora GT Building anunciou a construcdo do OAS, um prédio de 50 andares e 179 metros de altura. Fica
pronto em 2027. “Serd um odsis na cidade grande, um refugio particular para quem busca um lugar de bem

335.438 unidades residenciais. O porcentual
é maior até mesmo do que aquele registrado

nas grandes metropoles no mesmo periodo.

estar e paz de espirito”, promete José Alfredo Thomé, diretor da empresa.

Barba, cabelo ou bigode.
Nao importa.

Instalaroundo equipamento de biometriafacialnos

condominiosndo é maisuma questdo. Hojeatecno-

logia ja permite alta precisdo. Como a identificacdo
é baseada em diversos pontos Unicos da face, o sis-
tema funciona mesmo que o rosto do condémino
tenha passado por alteragdes como barba, bigode,
oculosoumesmo um processo de envelhecimento.

E o que garante Vinicius Reiche Matos, da Teclink.

AgénciaBrasil

falam sobre condominios.

ASS|sta

Ouca.
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O incrivel prédio que derrete carros

Construido em uma movimentada rua no centro
comercial de Londres, o edificio 20 Fenchurch Street,
conhecido pelo apelido ‘walkie talkie” por causa do
seu formato, ganhou ma reputacdo em 2013 depois
de, literalmente, derreter umcarro. Comoumaenor-
me lente de aumento, ovidroespelhado do arranha-

-céu concentrou os raios de sol que batiam em sua

fachada cbncava, projetando-os sobre nada mais
nadamenosqueumJaguarX])avaliadoemRS 540 mil.
O calor fezcom que atemperatura se elevasse a mais
de 95°C, deformando o espelho lateral direito do
automovelecontorcendoalatariade umadasportas
a ponto de ela quase se desprender da carroceria. O

fendbmeno provocouaindaum pequenoincéndioem

uma barbearia e poderia ter causado lesdesem uma
pessoa, casoaconstrutora Land Securities, responsa-
vel pelo projeto, ndo providenciasse a instalacdo de
umtoldo para solucionar o problema. Foi uma medi-
daprovisdriaqueatéhoje, paraquem passapelo pré-
dio de 35 andares e 160 metros de altura, soa como

definitiva.

Bichos no apartamento

OSTJjaseposicionouarespeito: animaisde esti-
macdo podem ser criados em condominios,
‘desde quendorepresentemriscoasegurancae
atranquilidade dosmoradores’.Ha casos catalo-
gados de moradores que criavam cobras nas

gavetas do armario e até de um gato selvagem

gue atendia pelo nome carinhoso de bichano.

A Lellovem ai

Administradora com mais de trés mil condomi-
nios na capital paulista e em outras seis cidades
do interior e litoral do estado, a Lello anuncia a
sua chegada em Ribeirdo Preto. O municipio é o
nono mais populoso do pais, segundo o IBGE.Um
dadogue motivaaindamaisaempresaaapresen-

tar seu projeto inovador de gerir os residenciais.

Inimigo declarado

Punir o morador é a melhor forma de combater
a inadimpléncia? Garantidoras de condominio
afirmam que ndo. Ao restringir o uso da drea de
lazer ou negativarocondémino, osindicoestara
arranjando um inimigo para sempre. A solugdo

estd naboa conversa e na negociagao. A pande-

mia mostrou isso. Ndo ha férmula melhor.

Financie sua
casa propyia
sem ¢omplicagoes

r——

b B

2

> FinancieBem
(41) 99920-2249

contato@financiebem.com.br
www.financiebem.com.br

pexels
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Divulgacdo

Vai querisca

De olho na verticalizagdo urbana na cidade de Sdo Paulo, a MT Valet estd fornecendo manobristas para
condominios. Eademandatem aumentado. Seja porque ndo ha vagas para todos os carros, seja porque

as garagens sdo muito apertadas e o dono do veiculo ndo quer correr riscos desnecessarios com a

Mercedes do vizinho.

Lancamento naera
do novo normal

Os escritores Luiz Fernando de Queiroz e Karla
Pluchiennik Moreira lancaram, no més passa-
do na Livraria A Pagina, a segunda edicdo do
livro “Quérum no Condominio — o poder do
voto nas assembleias” (Editora Bonijuris, RS
50). Em 104 paginas, a obrarelne, de maneira
didatica, uma lista de qudruns relacionados a
vida em condominio. Karla é autora também
de “CoisasBasicasdoCondominio”, lancadona
mesma ocasidgo. Com 12 lojas nas regides
Sudeste e Sul do pais, a Livraria A Pagina fez do
evento presencial a sua entrada de gala no

novo normal pds-pandemia.

45 segundos

E o tempo que o elevador do Yatchhouse
Residence Club, o condominio mais alto do
Brasil, com 81 andares e 275 metros de
altura, vai percorrer do chdo ao topo.

O prédio deve serinaugurado ainda
este ano em Balneario Camboril,

a “Dubai brasileira”.

99% honestos

Ha dois anos a empresa market4u iniciava
seu processo de expansdo instalando cen-
tenasde mercadosautonomosem condo-
minios do pais inteiro. Um mercado aut6-
nomo éigualatodososoutros. Adiferenca
é que o pagamento dacompra é feito atra-
vés de um aplicativo. Pois a market4u fez
uma pesquisa e comprovou que 99% dos
clientesagem corretamente. O 1% restan-

te? Bem, ha sempre os espertinhos.

Geison de
Oliveira
Rodrigues,

geison@bonijuris.com.br

PROFISSIONAL

Prestadores de servigos:
a solucao

O custo alto para manter empregados préprios
levou os sindicos a buscarem prestadores de servi-
¢os autonomos. Contudo, o servigo autbnomo
pode gerar um passivo trabalhista capaz de onerar
mais os condominios do que se tivessem emprega-
dos contratados.

O art. 442-B da CLT, inserido pela chamada
“reformatrabalhista” (Lei13.467/17), determi-
na que “a contratacdo do autbnomo, cumpri-
das por este todas as formalidades legais, com
ou sem exclusividade, de forma continua ou
nao, afasta a qualidade de empregado prevista
no art. 32",

O primeiro passo é evitar qualquer circunstancia
gue possa gerar, no futuro, a obrigacao de assinar
a carteira de trabalho do prestador, de modo a ter
de pagar anos e anos de férias com 1/3, recolher
meses e meses de FGTS e outros encargos, com
juros e correcao monetaria

Formalizar significa elaborar um contrato de
prestacdo de servico, contendo os dados
comuns de qualquer contrato, principalmente
a correta qualificagdo das partes, lembrando
gue para validar o documento é necessario
priorizar trés pontos cruciais: 1) objeto; 2) pre-
¢o; e 3) prazo.

Objeto é descrevertodas as atividades que o pres-
tador de servigos ird desempenhar, especificando
os produtos que o condominio deve comprar para
arealizagdao do respectivo servigo.

O preco diz respeito aos honorarios contrata-
dos, sendointeressante que o prestador defina
a forma de pagamento (dinheiro, cheque,
transferéncia eletrbnica) e se ocorrera por dia,
semana, quinzena ou més, sempre mediante
apresentacdo de RPA ou nota fiscal, se o traba-
Ihador tiver constituido uma MEI, o que é bem
melhor.

Oprazodeveserestipulado,assimcomoaformade
renovagdo ou prorrogacdo. Mas o contrato pode ser
por prazo indeterminado, pois o art. 442-B indica
que o servico autdbnomo pode ser prestado de for-
ma continua e com exclusividade. Nao havendo
subordinacdo mediante respeito a autonomia do
prestador, ndo havera a obrigacdo de assinar a car-
teira de trabalho e pagar consequéncias.
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ero de aranha-céus na capital paulista ultrapassou 45 mil. Mais do que Téquio, Seul e Moscou.

Shutterstock

Registro central a cidade de Sao Paulo: em 2020, o nim

Tudo o que voce
querla saber sobre

ondominios

Em uma década, o Brasil experimentou um boom na construcio de edificios residenciais. Sdo 10,3
milhdes de apartamentos no pais — um crescimento de 68,7%. O numero de condédminos também
surpreende. Hoje sdo 68 milhdes, o equivalente a 1/3 da populagédo brasileira. Mais: ha 450 mil

sindicos em atividade e a ordem nos grandes centros urbanos ¢é verticalizar. Para o alto e avante

CLIQUE AQuI

e adquira com

10"

QUESTOES RECORRENTES
DA VIDA EM CONDOMINIO

de RODRIGO KARPAT

Um livro com respostas para as didvidas que ndo sdo encontradas
facilmente na doutrina, que t8m poucos casos julgados nos tribunais, ou
que estdo escondidas entre o direito e a gestdo. Cada assunto € analisado
de forma juridico administrativa com foco nas questGes praticas, no
repertorio jurisprudencial e no direcionamento da doutrina moderna.

de desconto
através do cupom

EXPRESS010

www.livrariabonijuris.com.br
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‘ ‘ Boom dos condominios verticais

A verticalizacao é uma caracteristica

mundiall mas diz muito também Sobre a 2009 ... 6,1 milhdes

2009 e 10,4 milhdes
segurancga proporcionada pelos condominios,

afora o algo mais que atende pelos nomes de
conforto, praticidade e lazer

Guilherme Minarelli

CRESCIMENTO

68,7%

(*) PNAD Continua.

Cientista social, pesquisador do Centro de Estudos da Metrépole (CEM), localizado em S&o Paulo

V4

fato. A tendéncia de
verticalizagdao nas
grandes cidades do
Brasil e do mundo é
um caminho sem

volta. Construir pré-
dios se tornou a solucdo para o aumento da
populacdo e o bem-vindo adensamento urba-
no. As moradias na forma de prédio sdao tam-
bém necessarias para repovoar as regides cen-
trais, hoje tomadas por estabelecimentos
comerciais que vivem o dilema de ser ou ndo
ser lojas fisicas. A internet ronda e da sinais de
gue vencerd a batalha em tempo exiguo.

E no contexto dos grandes centros urbanos
gue cresce também a quantidade de condomi-
nios. Numeros recentes da Pesquisa Nacional
de Amostra de Domicilios (PNAD Continua)
mostram que, em uma década, a quantidade
de apartamentos construidos no pais aumen-
toude 6,1 milhdespara 10,4 milhdes—umsalto

porcentual de 68,7%. Na pesquisa, oscondomi-
nios horizontais ndo foram contabilizados por-
que se misturam aos indicadores de casas, que
representam a maioria dos domicilios no pais
(85,6%).

E possivel, no entanto, constatar que o
aumento de edificios condominiais quase
dobrouemtrésdécadas—de 8,37%para14,2%
dos domicilios no pafs. Isso em um universo de
72,4 milhdes de moradias.

Se mirarmos apenas na populagdo dos con-
dominios verticais, ela é estimada em 68
milhdes de pessoas, segundo levantamento da
Associacdo Brasileira de Sindicos e Sindicos
Profissionais (ABRASSP). E quase 1/3 da popu-
lacdo brasileira, de cerca de 214 milhdes, e o
equivalenteaonumerode habitantes de gigan-
tes da Europa como Franca e Reino Unido, vis-
tos separadamente.

A verticalizacdo € uma caracteristica mun-
dial, masdizmuitotambém sobre aseguranca
proporcionada pelos condominios, afora o
algomais que atende pelosnomes de conforto,

66

Historicamente, a cidade é o espaco do
encontro de pessoas. Com planejamento é

possivel que a verticalizacao seja positiva e

os condominios residenciais possam

contribuir decisivamente para isso

MORADORES EM CONDOMINIOS

68 MILHOES

POPULAGAO DO REINO UNIDO

67,2 MILHOES

POPULACAO DA FRANCA

67,3 MILHOES

(*) PNAD Continua e Wikipedia.

SINDICOS
450 mil
PROFISSIONAIS ..o 21,8 mil
NAO-PROFISSIONAIS ..., 428,1 mil
(*) ABRASSP
DOMICILIOS
72,4
milhoes
PROPRIOS ..ot aeeeanas 73%
ALUGADOS ...t eeeeeeeeenann 18%
CEDIDOS ..ot 9%

(*) PNAD Continua

COMO O IBGE DEFINE UM APARTAMENTO
Domicilio situado em prédio de um ou mais
pavimentos, com mais de um domicilio situado
em prédio de um ou mais pavimentos, com mais
de um domicilio particular permanente e que
conta com espagos comuns, como escadas,
corredor, portaria e outras dependéncias.

LEGISLAGAO DO CONDOMINIO

COLETANEA PRATICA

de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ e OLGA MARIA KRIEGER

Em sua quinta edigdo a obra conta com as atualizagdes do Estatuto da
Pessoa com Deficiéncia, Lei Antifumo, Lei da Acessibilidade, Lei do
Consumo Hidrico Individualizado, assim como 0s novos artigos do
Caodigo de Processo Civil e continua sendo uma excelente ferramenta
para sindicos, conddminos e profissionais da area.

CLIQUE AQUI

e adquira com

10+

de desconto
através do cupom
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1,38 milhao

€ a quantidade de apartamentos construidos
na cidade de S3o Paulo no periodo de duas
décadas. Enquanto a oferta de casas pratica-
mente ficou estagnada (de 1,23 milhdo para
1,37 milhdo), nimero de unidades residen-
ciais em condominios praticamente dobrou.

o

praticidade e lazer. Hoje, até mesmo condominios
de médio porte oferecem academias, pracas de
esporte, piscinas, saldes de estética e pracas de
alimentacdo em suas dependéncias.

Verticalizar é preciso — e os condominios aten-
demaessanecessidade—porque é possivel pensar
que o adensamento populacional pode melhorar

“ousodainfraestrutura ja existente, além de apro-
ximarasresidénciasdoslocaisdetrabalho, reduzin-
dootransito, diminuindo o deslocamento e melho-
rando a qualidade de vida das pessoas”, afirma o

cientista social Guilherme Minarelli, pesquisador
do Centro de Estudos da Metrépole (CEM), locali-
zado em S3o Paulo.

“Historicamente, a cidade é o espago do encon-
tro de pessoas”, prossegue Minarelli. “Com plane-
jamento é possivel que a verticalizacdo seja positi-

va”, e os condominios residenciais possam contri-
buir decisivamente paraisso. Afinal, quandosefala
emmoradiasverticais estamosfalandotambémda
revitalizagdo das cidades, do estimulo ao comércio
edareintroducdo delocais de lazer—como os cine-
mas, bares, restaurantes e teatros—no entorno dos
edificios.

Um estudo do CEM revela que a cidade de Sao
Paulo hoje tem mais prédios do que casas. Os
dados, alids, mostram que a capital é um fenéme-
no. Em 2020, o nimero de arranha-céus em Sdo
Paulo ultrapassou 45 mil. Mais do que Toquio, Seul
e Moscou, com 30 mil, 16,7 mil e 12 mil edificios
construidos, respectivamente.

No casode Sdo Paulo, aexplicacdo estd noinves-
timento na construcdo de edificios em um periodo
de 20anos. Ao passo que a edificacdo de casas pra-
ticamente ficou estagnada —aumentou de 1,23
milhdopara 1,37 milhdode unidades nesse periodo

—,ade apartamentos dobrou: de 767 mil para 1,38 -
milh3o. O conforto e aeconomia proporcionados pelos condominios estéo no cerne da verticalizagdo urbana.

Shutterstock

CLIQUE AQuI

e adquira com
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VIDA EM CONDOMINIO

120 QUESTOES DO DIA A DIA
de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ

de desconto
através do cupom
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A 3% edicdo chega para esclarecer as mais diferentes questdes de forma
rapida, didatica e descomplicada. Sdo 120 tépicos, que, juntos, fazem da
obra ndo s6 uma leitura indispensavel para sindicos e moradores, como
uma ferramenta capaz de tornar a vida em condominio ainda mais
harmoniosa.
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Falar sobre moradias verticais diz respeito também arevitalizagao das cidades, do estimulo ao comércio e da reintrodugao de locais de lazer

66

O numero de sindicos profissionalizados, embora ainda modesto, indica que

ha uma demanda crescente por gestores preparados para administrar e intermediar
interesses e necessidades dos condominos. Mediar conflitos, atender a diferentes

necessidades, fiscalizar servicos, promover consertos ou reformas nos espacos

comuns sao tarefas que fazem parte do check-list de qualquer sindico. Mas ha mais,

muito mais. As vezes o sindico precisa ser psicélogo, as vezes apaziguador, as vezes

conciliador, as vezes durao, sujeito a chuvas e a trovoadas

Com numero tdo expressivo de condominios
concentrados ndo s6 em Sdo Paulo, mas também
no Brasil, os edificios residenciais movimentam cer-
ca de RS 165 bilhdes por ano, segundo dados da
ABRASSP. E geram empregos. Ha 450 mil sindicos
no pais e ademanda por zeladores, fornecedores e
empresas que atuam no ramo de servigos domés-
ticos so faz aumentar. No caso dos sindicos profis-

sionais, correspondente a 21.868 do total, eles se
concentram, em sua maioria no estado de S3o
Paulo (7.758). Na sequéncia aparecem Rio de
Janeiro (2.805), Santa Catarina (1.962), Minas
Gerais (1.387) e Rio Grande do Sul (1.027).
Onumerodesindicos profissionalizados, embora
ainda modesto, indica que ha uma demanda cres-
cente por gestores preparados para administrar e

intermediarinteresses e necessidades dos conddémi-
nos. Mediar conflitos, atender a diferentes necessi-
dades, fiscalizar servicos, promover consertos ou
reformasnosespacoscomunssdotarefas que fazem
parte docheck-listde qualquersindico. Mas ha mais,
muito mais. As vezes o sindico precisa ser psicélogo,
as vezes apaziguador, as vezes conciliador, as vezes
durdo, sujeito a chuvas e a trovoadas.

CONDOMINIO EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA
de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ

Esclarecedor e de leitura acessivel, o livro explica direitos, reforca
deveres e conduz ao entendimento pacificador, sempre a luz do direito,
nas relacoes entre sindicos, conddéminos, administradores e prestadores
de servigo. As questoes que surgem no dia a dia do condominio sdo

abordadas de forma objetiva e transparente.

CLIQUE AQUI

e adquira com

10+
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BICHOS

Deixe que ele leve uma

vida de cao

achorrossao feitos para sercachor-
ros. Quem age diferente com seu
pet, tratando-ocomoum bebé, age
muito mal, afirma Allan Galvao,
donodaPassosde Cdo, umaempre-
sa em Curitiba (PR) que, desde 2015, se dedica a
adestrar e passear com os totds, principalmente
aqueles que vivem em condominios — 70% de sua
clientela.

Galvdo foi metalurgico durante 20 anos até que
decidiu seguir suavocacdo: treinar e cuidar desses
animais fantasticos de habilidades maravilhosas.

Para quem insiste em calcar meias no cachorri-
nho, cobri-lo com touca, enrola-lo no cachecol e —
arre —enché-lo de perfume, é bom saber que esta
cometendo um grande erro. Muito provavelmente
estd encurtando a vida do bichinho.

A natureza preparou os cdes para se cuidarem
sem a nossa ajuda, em ambientes mais imprevisi-
veis do que o0 meio urbano. Eles escutam muito
bem. Sdo capazes, por exemplo, de ouvir os baru-
Ihinhos do videogame do morador do prédio vizi-
nho. Por isso latem quando parece ndao haver

Com 70% de sua clientela concentrada em condominios, o

adestrador e passeador Allan Galvao alerta para o efeito

prejudicial da humanizagao dos pets

nenhum sentido paraisso.

Cachorrostambém identificam milhares de odo-
res. Possuem 300 milhdes de receptores olfativos,
ao passo que nds, pobres humanos, temos 5
milhdes — 60 vezes menos.

Quando os cdes passeiam, e eles
adoramfazerisso—ndoatoa, apro-
fissdo de passeador de cdo proli-
fera no mundo —, cheirar
um poste onde outro
cachorro urinou é o mesmo
para eles do que ler um codi-
go de barras.. Agoraimagine que
o dono resolva borrifar uma fra-
grancia no bicho. Acredite,
para o ser humano colocar
uma venda nos olhos e
atravessar uma avenida
movimentada seria menos
confuso. Por isso, diz Galvdo,
€ preciso respeitar os instintos
do cdo. Nada de trata-lo como um bebé
ou uma boneca.

E o tempo de treinamento de um
cdo paraatender criangas e
adolescentes com necessidades

especiais, autistas
particularmente. Allan
treina pets para esse

fim. Custo: cerca
de RS 50 mil.

CLIQUE AQUI

e adquira com

LEIS ESSENCIAIS DO CONDOMINIO

COM NOTAS, GRIFOS E NEGRITOS
de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ e OLGA MARIA KRIEGER

Indispensavel para quem procura respostas rapidas na legislacdo. Neste
livreto vocé encontra o essencial das regras sobre condominio com a
transcricdo de artigos de 23 leis ordindrias brasileiras, onde os autores
chamam a atengdo para o conteddo mais relevante de cada norma citada.
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é o numero de cachorros que, em
média, o adestrador e passeador
atende por dia. Allan atingiu essa
marca durante a pandemia.
Desde entdo, ela se
mantém.

__________________________________________________________________________________
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Nem pense em passeios de colo, carri-
nho de bebé ou bolsas. Animais devem
se exercitar. Os que moram em aparta-

Bicho que ndo age como bichofica pre-
guicoso, desenvolve problemas nas
articulagcdes e sofre comaobesidade. E
nesse caso, sim, ele ficamuito parecido
comum humano.
% %
Caes que ndo interagem com outros de
sua espécie ndo entendem o papel do
tutor,ndogostamdeinteragircomoutros
cachorros e se tornam donos de si mes-
mo.Sevocétentarobriga-losafazeralgu-
macoisa, podematé setornaragressivos.
% %
Tratar o pet como humano pode gerar
consequéncias graves comtranstornos
comportamentais e mesmoamortedo
bichinho. E o que afirmam os especia-

mento principalmente. listas.

...............................................

Cachorros sofrem de tédio?

Sim. E de depressdo. E quando isso acontece
procuram algo para morder. Porque esse é o
seu instinto. Assim acabam danificando

moveis da casa e pertences dos donos. Allan treina todo tipo de cies, mas

tem um carinho especial por essa

Como evitar as reclamag6es por causa do latido raca. O Golden Retriever (foto 3

do cachorro?
Entendendo porque ele age da maneira como age.
Olatidodocachorroéinstintivoesempretemalgum
motivo. Ele ndo late de atoa. Pode ser que ele passe
muito tempo sozinho ou esteja com fome ou com
sede. Porque ouve ou fareja outro cachorro. Ouem
sinal de alerta. Em sendo resolvido o problema,
tenhacertezade queele
vai parar de latir.

esg.) é conhecido pelo seu
temperamento ddcil e por
suainteligéncia, alémde
figurar entre os mais

Arguivo

procurados pelos

clientes.
Cachorros precisam de rotina?

Sem duvida. E ndo importa a raca. E preciso
olhar o cdo individualmente. Se o tempera-
mento for diferente, o cuidado também sera.
Quais sdo asracas maisindicadas para aparta-
mentos?

N3o haracga certa. Existem aqueles que se ddo
bem em ambientes fechados e outros ndo. Da
mesma maneira ndo existe cachorro mais facil
ou mais dificil de adestrar

€ o preco por um periodo de trés
meses para ensinar um pet de
condominio afazer o que tem

______________________________________________________

O adestramento pode ser feitoem
domicilio ou na sede da empresa

que fazer —xixi e cocd no lugar deAllan—aPassos de Cdo

certo, por exemplo.

DEIXE A COBRANCA DAS
TAXAS CONDOMINIAIS

COM QUEM eifende

A GARANTE se responsabiliza pela cobranca e repasse
mensal da receita do condominio. Com dinheiro em
caixa, o SINDICO tem tranquilidade para realizar a
gestao com exceléncia.

GARANTE
+1—. BANDEIRANTES:

'L_b. ’

T REAL

\GARANTE

o

www.garantemontreal.com.br
® (41)99258-6577

(igue squic

e fale comum >

Col www.garantebandeirantes.com.br
especialista

® (15).98832-9996
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Cuidar do bem-estar
das pesso0as e garantir (e
o sorriso delas no J B

& & '
condominio pode ser
bem mais tranquilo. '*

O segredo?
Boa informacgao.

Com conteudo de qualidade,

que otimiza a gestao do condominio,
nao ha desafio que ndo possa

ser superado.

Portal Viva
o Condominio: |

» Noticias;

» Modelos gratuitos
para download;

« Biblioteca;

 Fornecedores.

vivaocondominio.com.br

(© 413324 9062
Il @ vivaocondominio


https://wa.me/554133249062?text=Olá!%20Vi%20seu%20anúncio%20no%20jornal%20Expresso%20Condomínio%20e%20gostaria%20de%20um%20orçamento%20sem%20compromisso
https://instagram.com/vivaocondominio?igshid=YmMyMTA2M2Y= 
https://vivaocondominio.com.br/

14|

EXPRESSO CONDOMINIO
AGOSTO/SETEMBRO/2022

ENTREVISTA * Renata Gabriela Kuss

10 perguntas

para a sindica do maior
condominio de Curitiba

O Vida Bella, localizado no bairro Atuba, tem 3,5 mil moradores. E um pequeno municipio dentro

da capital paranaense. Sao 900 apartamentos distribuidos em 45 blocos. A administradora fala dos

perrengues, dos desafios. E do lado bom da ‘grande vizinhanca’

Sindica profissional ou organica?
Nocomeco, organica. Mas me profissionalizei
e hoje sou sindica profissional. Tenho sob
minha responsabilidade sete condominios e
estou nessa area ha quatro anos.

Ser sindico é uma vocagao ou um sacerdé-
cio?

E umavocagdo porque é preciso aptiddo para
lidar com as pessoas. Também é necessario
gerira parte financeira e a parte administrati-
va, mas a questdo do trato com as pessoas é
essencial.

Como administrar um condominio cujo
numero de moradores é maior do que a
populac¢do de mais de 50 dos municipios do
Parana?

E um desafio. S30 3,5 mil moradores e 900
unidades residenciais. A cada dia, uma ques-
tdo diferente tem de ser tratada, seja relacio-
nada aos conddminos, seja relacionada a
manutencdodoespacocomum.Souformada
em direito. Comecei advogando para condo-
minios e, hoje, acumulo experiéncia suficien-
te para administrar um supercondominio
como o Vida Bella.

Um sindico precisa ser metade administra-
dor e metade psicélogo?

Acredito que sim. J& passei por diversas situa-
¢Bes em que o morador me procura para
desabafar. Nesse caso, é preciso jogo de cin-
tura. Ouvir primeiro e, depois, dizer o que
vocé acha que pode ajudar. Tem de ser um
pouquinho psicélogo sim. Mesmo sem for-
macao.

Vocé conhece todos os moradores do Vida
Bella? Porfavor, nome, sobrenome e profis-
sdo.

Isso é impossivel. Ninguém conhece. Mas de
muitos eu sei o nome. O sobrenome? Ah, é
demais. Nem a profissdo. Nossa, que pergun-
ta dificil.

Ser condomino é... reclamar muito e nao
comparecer aassembleia?

Essa é uma caracteristica do condémino no
Brasil. Ndo acontece sé no Vida Bella. Temos

3,5 mil moradores, mas na assembleia com-
parecemapenas 30. Ndovou calcular quanto
isso dd em porcentagem [nds calculamos:
0,8%], mas a adesdo é muito baixa. Os mora-
dores preferemodebate nosgrupos de what-
sapp. E onde proliferam as reclamacgdes.
Somalto, latido de cachorro e outrosimbro-
glios. Como enfrenta-los?

Conversando. Geralmentefacoumareunido
com as partes envolvidas e ajo como media-
dora. J&d houve casos em que reuni todos os
moradores de um bloco para tratar da ques-
tdodo barulho. Tem dado muito certo.

______________________________________

Ainadimplénciaéopiorpesadelodosindico?
Pode ser um problema em condominios
menores, masnaono VidaBella. Trabalhamos
com garantidoras que nos adiantam o valor
das taxas condominiais. Assim, permanece-
mos seguros do ponto de vista financeiro e
administrativo.

Entao a seguranga é o pior pesadelo do sin-
dico?

E sempre onde concentramos nossos esfor-
¢os. Examinando nossas deficiéncias e tor-
nandootrabalhodevigilanciaomaiseficien-
te possivel. E um tema que estd sempre em
evidéncia.

Por que viver em condomi-
nio?

Porque é seguro, porque
temosdreascomunsadispo-
sicdo, porque temos um
grande “quintal” com par-
quinhos, espago para os
pets, academias, piscina,
saldo de festas, churrasquei-
ras. Porque promovemos
eventos e proporcionamosa
interacdo entre os morado-
res. Eu gosto de conhecer
meus vizinhos e o condomi-
nioéumagrandevizinhanga.

Renata Kuss: advogada,
sindica profissional,
administradora de sete

condominios.

Numero de moradores do condominio é maior do que
apopulacaode 53 cidades do PR

Cinco municipios do estado que t¢m menos habitantes:

ARAPUA ..ot seeeeenes
MIRASELVA ...
NOVA ALIANGA DO IVAI ..o,

H
1
1
1
1
1
'
I BOMJESUS DOSUL ..coooocrirmcmssrrsoeen
'
'
; JARDIM OLINDA ..o
1

_____________________________________

......... 3.472 Vida Bella
......... 2.951
......... 1.786 3 5 O O
()
......... 1.560
moradores
......... 1.309
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Geralmente ajo como mediadora. Ja houve casos
em que reuni todos os moradores de um bloco para tratar
da questao do barulho. Tem dado muito certo

Arquivo

________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Fotos: Divulgacdo

Os cinco maiores condominios do Brasil

Quatro estao localizados na Grande S3o Paulo, um em Belo Horizonte. Somados eles reinem 50 mil moradores; 87,7% dos municipios do pais tém populagdo menor*

PORTAL DOS BANDEIRANTES SAO CRISTOVAO PARQUE PALMARES PROJETO VIVER JUSCELINO KUBITSCHEK
Sdo Paulo—-SP Osasco—SP Sao Paulo—-SP Sao Paulo—SP Belo Horizonte —MG
27 blocos 37 blocos 42 blocos 28 blocos dois edificios
2.826 unidades 2.813 unidades 1.944 unidades 1.792 unidades 1.100 unidades
17 MIL MORADORES 10 MILMORADORES 10 MILMORADORES 8 MILMORADOES 5 MILMORADORES

FACILITADOR DO CONDOMINIO o)

VERSAQ SIMPLIFICADA DA LEGISLACAO CONDOMINIAL
0,
de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ 1 0 /o
de desconto

Uma nova maneira de explicar a legislacdo. A obra divide o cendrio através do cupom
condominial em 270 assuntos e em cada um deles mostra as regras

vigentes na forma de frases diretas de facil compreensdo, com carga ".; |
reduzida de detalhes, e ao final de cada enunciado faz referéncia a uma das EXPRESSU 'I U
36 leis reunidas na publicacao. ——

www.livrariabonijuris.com.br
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g A
Por favor,
respeite o barulho

Choro sem fim, gritos, ruidos. E preciso que sindicos e moradores busquem informagées sobre o transtorno

do espectro autista (TEA) e que o condominio atualize suas normas

m vista disso, torna-se
fundamental a presen-
¢ca de um sindico que
tenhaconhecimentoou

busque informacdes
sobre as caracteristicas do transtorno do
espectro autista, que procure conversar
com os conddminos a fim de mostrar as
peculiaridades do caso, que tente aplicar
testes de realidade nagueles condéminos
mais intolerantes e inflexiveis a fim de tra-
balharaempatiaeasensibilidade. E preciso
haver movimentos de conscientizacdo no
ambiente condominial com a participagdo
dos demais condéminos.

A busca pelo conhecimento sobre o
autismo para que seja possivel lidar da
melhor forma com a situacdo no ambiente
podesurpreendereabrir portasnuncaima-
ginadas, porexemplo, a descobertade con-
doéminos engajados e abertos a coopera-

Shutterstock
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+ Garantia de Receita 100°%

Para o seu '|' Garantia de Recuperagao Campinas . SP
Condominlo C 19 99794-5517

+ Garantia de Reforma e fale comum )
especialista

Curitiba . PR

41 99602-3027



https://garantedeodoro.com.br/
https://garantemais.com.br/
https://wa.me/5519997945517?text=Olá!%20Vi%20seu%20anúncio%20no%20jornal%20Expresso%20Condomínio%20e%20gostaria%20de%20um%20orçamento%20sem%20compromisso
https://wa.me/5541996023027?text=Olá!%20Vi%20seu%20anúncio%20no%20jornal%20Expresso%20Condomínio%20e%20gostaria%20de%20um%20orçamento%20sem%20compromisso

17 EXPRESSO CONDOMINIO ‘
AGOSTO/SETEMBRO/2022

I B

idade
.dade da Comun|
L rtante a matur
E impo e N30 haja ju\gamentos em

gum momento de
er, Nao

calmar

condominial para @

o ao autismo,
se vé sem sd

e que em al

er o que faz

relaca
crise O
seja re

No condominio onde a Vanessa reside atual-
mente os vizinhos entendem tranquilamente (ou
pelo menos parece que entendem, segundoela) as
situagOes em que criangas com transtorno do
espectro autista tém algum tipo de comportamen-

to considerado inadequado para as regras do con- .

dominio. Issoem um prédio com 16 apartamentos, Um S'ndlCO prepal‘ado é d

onde vivem muitas criangas e idosos. Ela contou teste . qUele que ap“Ca
gue teve boas experiéncias nos condominios onde S de rea“dade em A .
jaresidiucomofilhoB., e consideraqueissosedeu intolerant . COndomanS

em razdo da sua antecipa¢do em explicar aos vizi- es e 'nﬂeX,’VeiS .

nhos que essas situacdes tipicas da crianca autista . - Em pat'a e
poderiam ocorrer, postura que ajudou a evitar SenS'b'”dade E,S ’ ~

maiores reclamagdes. “Quando falamos na resi- ' a ,gao

déncia em condominios, falamos em ambiente
coletivo, onde pessoas de diferentes idades, cultu-
ras e necessidades residem e acabam se conectan-
do de alguma forma. Cabe a nés, pais, conversar-
mos comosvizinhos e tentar fazé-loscompreender
gue ndo é uma questdo que podemos controlar
sempre”.

CLIQUE AQUI

e adquira com

10*

de desconto

COISAS BASICAS DO CONDOMINIO

VOLUME 1
de KARLA PLUCHIENNIK MOREIRA

Coisas Basicas do Condominio” é resultado de continuas solicitagdes de
sindicos, conddminos, administradores e fornecedores. O volume | reting
25 topicos de facil leitura com informagGes elementares sobre o
condominio e € um instrumento de apoio a quem, no dia a dia, mora,
trabalha, administra, garante, fornece ou mantém o condominio no Brasil
a todo vapor.

através do cupom

EXPRESS010

www.livrariabonijuris.com.br
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falamos em ambient
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50 é uma questao

acabam S€

pais conversarm -
ou compreender que

1/}
< controlar sempre

e de um menino autista)

entender

Sobre o papeldafamilia paraaqualidade nasrela-
¢Bes sociais da crianca autista, o médico neurologis-
ta pediatrico Carlos Gadia afirmaque, quando os pais
sdo treinados, capacitados e demonstram habilida-
des, eles podem intervir de uma maneira positiva,
causando uma melhora cognitiva da crianca e tam-
bém das questbes basicas doautismo, comoacomu-
nicacdoeainteracdosocial. Portanto, a participagdo
dafamiliaéfundamental paraamelhoradasrelacées
sociais.

Além dessa postura presente e comunicativa que
0s pais precisam ter esclarecendo situacdes, é preci-
sodaratencdo.Oacolhimento por parte dosvizinhos

que pOdemO

(Vanessa Quev

e coletivo,

s, culturas e

os com OS

edo Horn, psicéloga, ma

conddminos dafamilia atipica que venhaaresidirno
condominio, como é o caso da familia da Vanessa, é
essencial. Eimportante que acomunidade condomi-
nial compreenda as diferengas de comportamento
de uma crianga com transtorno do espectro autista
para que ndo haja julgamentos em relagdo ao autis-
mo, e que em algum momento de crise em que a
familia esteja sem saber o que fazer ela ndo seja
reprimida ou julgada por ndo conseguir acalmar ou
amenizar as situagOes da crianga.

Nesse sentido, as normas internas que regula-
mentam questdes que envolvem a crianca com TEA
e sua familia no condominio exercem um papel fun-

ncia em CO
onde pessoas de

necessidad ,
5 forma. Cabe a nos

ndominios,

es residem €

entar fazé-10s

damental para o bem-estar das relacées condomi-
niais e para a prevencado de eventual discriminacgdo.
O acolhimento deve ser integral, com essa previsdo
normativa na convengao ou no regimento interno,
uma vez que passam a garantir o tratamento digno
conferido a familia atipica. Ademais, além do traba-
Iho do sindico para conscientizar e amenizar confli-
tos, a adequacdo das normas condominiais é a
melhor forma de dar suporte ao gestor, que tem o
dever de fazer valer essas normas. O condominio sé
temaganharcomabuscade conhecimento e orien-
tacdo, reflexao, planejamento e atualizagdo das nor-
mas de acordo com a realidade onde vivem.

*Natdlia Farinon Paim é advogada e mediadora de conflitos.

Envie seu artigo para a Revista Bonijuris

NAo perca

o prazo!

Bonijuris

Saiba mais:
0800 645 4020

juridico@bonijuris.com.br
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bancoea
divida, eis a
questao

Em separata especial, a Revista Bonijuris traz parecer do civilista Flavio Tartuce

19 PUBLICACAO

e artigos de dois juristas sobre a responsabilidade das instituicdes

financeiras com o débito condominial

m 2018, a Terceira Turma do  administracdo pode quebrar e, assim, provocar
adesvalorizacao doimdvel.

Cabe lembrar, como afirma Paulo Henrique

Superior Tribunal de Justica isentou
0s bancos credores do pagamento

de débitos de condominio, soba  deMoraesJunior,outrojuristaqueassinaartigo

alegacdo de que tal responsabilida-  naseparata, que transferir a divida do condomi-

decaberiaaodevedorfiducidrio—aquelequefinanciou  nioparaocredorfiducidriondosignificapremiar
oimovel junto a instituicdo financeira. omau pagador. “Obanco sempre podera mover

O entendimento daquela corte, entretanto, esta lon- uma acdo de regresso para responsabilizar o

devedor”, garante.

ge de encontrar pacificacdo, quer seja pela jurisprudén-
cia, querseja peladoutrinajuridica. Em parecer publica-
do pelaeditoraBonijurisem separatade 52
paginas —um fasciculo avulso — o
civilista Flavio Tartuce contesta a

8-

posicdodoST)comargumentosque
vém sendo aceitos em acérdaos de
tribunais estaduais, emespecial osda
Regido Sul (Parana, Santa Catarina e
Rio Grande do Sul).

Para o professor Tartuce, uma das
artimanhas usadas pelos bancos para
fugiraresponsabilidade pela divida con-
dominial é adiar o processo de consolida-
¢do da propriedade do imével, deixando
que as a¢bes naJustica se arrastem indefi-
nidamente. Para evitar que isso ocorra, tri-
bunais do estado de Sdo Paulo estabelece-
ram o prazode 120dias paraa consolidacao,
masasinstituicdes financeirastémencontra-
domaneirasdefugiraobrigacdogracasacon-
tratacdo de renomadas bancas de advocacia
atentas a seus interesses.

Artigo do advogado Yuri Augustus Barbosa
Vargas explica que a criacdo da alienacdo fiduci-
aria—instrumento que dd garantias ao credor do
recebimento de seu crédito—ndo deve ser obsta-
culo para a quitacdo da divida condominial. Pagar
ataxa mensal é condi¢do essencial para possibilitar

a salude financeira dos condominios. Sem ele, a fv‘DA < 65
tribuna
D‘ contrario m"._‘eﬁgras fide
e oo ar de entent eira eacol
SERVI go_ tﬂh":“ as “'\5‘-“’. ; 5‘;; q\-\
. ‘““ s
de condo
RECEBA GRATIS UMA COPIA P e
DA SEPARATA >

Capada Separata nimero 4 da Revista Bonijuris:
STJisentou bancos credores do pagamento

de débitos condominiais. Tribunais

estaduais nao concordam.

Basta solicitar para:
imprensa@expressocondominio.com.br
Whatsapp: 413019 0156

o

_____________________________________________

‘. - =
Karla Pluchiennik,
adprospera@gmail.com

B ASICAS

Sindico, vocé sabe
analisar um contrato?

Na hora de celebrar contrato com prestadores de servi-
¢os, o sindico pode contar com a ajuda de profissionais
para orienta¢do, mas também é util ter alguns conheci-
mentos prévios para ndo passar apuros e evitar futuros
problemas.

Leitura do contrato: sempre leia o documento com
atencdo. Se necessario, peca um tempo para analisa-
-locomcalma. Naotenhavergonhade perguntar, pois
nem sempre os contratos sdo escritos com clareza.

Equilibrio: o contrato deve ser elaborado de forma
equilibrada para todos. Multas ou condi¢des abusivas
inseridas contra uma das partes caracterizam “clausu-
las leoninas”, ou seja, uma das partes pode ser lesada
em razdo de a outra criar condi¢des desiguais unilate-
ralmente.

Certidoes negativas: consulte a situa¢do do presta-
dor de servico na Receita Federal, FGTS e, conforme
ocontrato, valeinvestigar certiddes judiciais e traba-
Ihistas. No que concerne a parte trabalhista, se o
contratado deixar de recolher alguma contribuicao
previdencidria, remuneracdo ou indenizacao dos
funciondrios, o condominio também pode ser res-
ponsabilizado.

Referéncias: solicite ao prestador de servigos referéncias
declientes anteriores.

Obras: no casode prestadores de servico poremprei-
tada, mencione que nao ha vinculo empregaticio
entre as partes, e que o contrato ndo pode ser trans-
ferido no todo ou em parte sem o consentimento
expresso do condominio.

EPI:faga constar a obrigatoriedade de a empresa presta-
dorade servigos fornecer e exigir o uso de equipamentos
de protecdo individual (EPI), pois acidentes de trabalho
nas dependéncias do condominio podem dar uma gran-
de dor de cabega para o sindico.

ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica): é um
documento expedido por um engenheiro ou arquite-
to que assegura a responsabilidade técnica do profis-
sional para seguranca da obra. Confirme se o profis-
sional é inscrito no conselho competente (CREA ou
CAU) do seu estado.

Por fim, evite pagar o valor total do servigo antecipada-
mente. Negocie para que o pagamento ocorra conforme
oandamentodoquefoicontratado. Asvezesaseguranca
compensa mais do que os descontos prometidos.


https://vivaocondominio.com.br/expresso-condominio/expresso-condominio-2/
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COBRANGA DE TAXAS g%l;%%giglgg
DE CONDOMINIO COM .

GARANTIA DE
RECEITA

BOM PARA
O CONDOMINIO.
BOM PARA TODOS.

Com a receita garantida sindicos e sindicas tém seu trabalho facilitado, o
condominio conhece a realidade da saude financeira e os moradores sentem no
dia a dia 0s beneficios que um condominio com plenos recursos Proporciona.

A experiéncia do “viver em condominio” se torna, alem de mais
agradavel, mais tranquila e segura.

CONHECA AS GARANTIDORAS AFILIADAS AOS CONDOMINIOS
GARANTIDOS DO BRASIL NO PORTAL VIVA O CONDOMINIO:

WWW.Vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos
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Um dia na vida do Filipe

Zelador itinerante na cidade de Resende (RJ), ele atende 28 condominios por semana. A economia é supimpa

R$ 300

E o custo mensal de um
zeladoritinerante parao
condominio. A economia

despenca no grafico de

despesas e sobe no
dereceitas.

e tijolinho em tijolinho, Filipe de Carvalho

Almeida, 39, construiu uma nova profis-

sd0. Ha 11 meses ele trabalha como zela-

dor itinerante na cidade de Resende,

municipio do Rio de Janeiro, distante 170
km da capital fluminense.

Vocé provavelmente conhece um zelador. E o profissional res-
ponsavel pela manutencdo geral em condominios que cuida da
manutencdo das caixas d’agua, da troca de lampadas, da limpeza
de caixas de gordura, da pintura, dos jardins, dos pequenos servi-
cos de pedreiro e daquele defeito no sinal da TV quando seu time
do coragdo—o Orgulho Futebol Clube —vai entrar em campo.

Pois bem, mas zelador itinerante é outra coisa. Filipe ndo
atende a um condominio, atende a 28. Para cumprir a tarefa,
ele segue um roteiro didrio de visitas dividido em tarefas pre-
ventivaseem medidasde urgéncia—um cano de dgua rompido,
por exemplo. Ao fim da semana, ele obrigatoriamente tera
vistoriado os condominios sob sua responsabilidade e zelado
(doverbo zelar) por todos eles.

Ha uma vantagem econdmica nessa empreitada. O custo de
um zeladoritinerante para os condominios que contratam
o servico despenca no grafico de despesas e sobe no de
receitas. “Manter o zelador comoempregado é muito cus-
toso e nem sempre o trabalho exige um profissional em
tempointegral”, diz Fulvio Stagi, dono da Smart, gestora
de condominios. Stagi é sindico profissional e responsa-
vel pela administracdo de todos os edificios condo-
miniais onde Filipe trabalha. Ndo poracaso.

Foi Stagi quem concebeu (ou
desenvolveu, ou propagou)

aideiado zeladoritinerante—a

palavra “inventor” ndooagrada.lssoemuma

realidade dura. Em 2020, no auge da pandemia de

covid-19, Filipe foi demitido de uma multinacional onde traba-

Ihou por 18anos. Stagio contratoucomozeladore, embreve, ele

ndo so atendia a um condominio, mas a cinco ou seis. A vanta-

gem, diz Stagi, ndo estd sé na eficiéncia do servigco, mas no custo.

Ataxa para contratar o servigo giraem torno de RS 300 mensais.

E o atendimento é 24 horas. Do zelador convencional para o
zelador itinerante foi apenas um passo. Ou dois. Ou dez.

Como é umdia na vida de Filipe? Deixemos que ele conte.

66

“Faco vistoria em caixas d "agua,
caixas de gordura, supervisiono
limpeza de obras e cumpro toda

as fungdes de zelador. Isso no dia a dia”

“Meu telefone fica ligado 24 horas. Para
me deslocar, tenho o carro da empresa
e uma equipe de apoio a disposicao,
principalmente quando o

problema é hidraulico ou elétrico”.

“Em dias rotineiros, vistorio cisternas,
bombas de agua potavel, examino os
equipamentos de incéndio e a
iluminagao”.

“Rodo o dia inteiro. As vezes, faco
trabalho preventivo em cinco
condominios, outras vezes, mais. Além
de cumprir o cronograma, atendo aos
casos que chamo de ‘por fora’.

Coisas que surgem”.

“Um zelador
itinerante s6

trabalha em areas
comuns, mas se o
morador necessitar

de alguma ajuda,
troco um fusivel, uma
resisténcia de
chuveiro e acompanho
as reformas”.

“A fungao requer muitas vezes
atendimento fora do horario comercial.
Mas quando trabalhava na fabrica
tinha menos tempo com minha

familia do que tenho agora”.

"0 trabalho cresceu e eu trouxe meu
pai para trabalhar comigo. Estou
sempre conversando com ele e
nossa relagao melhorou”.
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*Ementas extraidas do livro em preparacao ‘Jurisprudéncia do Condominio’, de Luiz Fernando de Queiroz e Pollyana Pissaia (Editora Bonijuris).

A jurisprudéncia ajuda sindicos e condéminos a encontrar solugcdes em comum. Valor apresentado no boleto do condominio tem presuncgéo de verdade.

Presuncao daveracidade

Valor apresentado no boleto de pagamento de taxa

condominial possui presung¢ao de verdade

[...] Taxa condominial comum submetida a critério simples de rateio, em
consonancia com a conveng¢do de condominio. Contribui¢des ordinarias
demonstradas pelos boletos de pagamento acostados aos autos. [...] 1.
Visando a manutencdo da coisa comum, o condominio contrai despesas

cujos valores variam mensalmente, sendo dever dos conddminos o seu

adimplemento na proporcdo de suas fracoes ideais, ndo sendo necessaria,

portanto, aindividualizacdo da cota condominial da parte excipiente na ata
de assembleia ou na convengao do condominio. 2. Em a¢des como a pre-
sente é pacifico o entendimento no sentido de que se presume a veracida-
de dos valores apresentados no boleto de pagamento, considerando que
as despesas comuns sdo rateadas mensalmente em conformidade com a
convencdo do condominio. [...]

(TJIPR — Ag. de Instrumento n. 0056890-74.2019.8.16.0000 — 8a. Cdm. Civ. — Ac. undnime

—Rel.: Des. Hélio Henrique Lopes Fernandes Lima — Fonte: DJ, 12.05.2020).

Queda por negligéncia

Condominio vai indenizar casal que caiu de escadas molhadas

[...] Queda em escada [do] condominio. [...] Aviso prévio de limpeza na escada.
Inexistente. Descuido dos autores. Culpa concorrente. [...] 2. Nos termos do artigo
186 do Cdédigo Civil, aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente
moral, comete ato ilicito. 3. Disp&e o artigo 945 do Cdodigo Civil que: “Se a vitima
tiver concorrido culposamente para o evento danoso, asuaindenizacdo serafixada
tendo-se em contaagravidade de suaculpaem confrontocomadoautordodano”.
4. Apesar danegligéncia dos autores ao descer as escadas que estavam molhadas,

ndose pode negargue o condominiofalhou. Ndo comunicou alimpezadas escadas

e deixou por demasiado tempo as mesmas molhadas. [...] 7. Considerando o risco

apresentado a vida dos autores e de seu filho, o poder econdmico do condominio,

a licdo pedagdgica e preventiva, além da culpa concorrente das partes, devem os
réus ser condenados por danos morais [...].

(TIDFT—Rec. Inominadon. 0705283-42.2020.8.07.0017-2a. T. Rec. —Ac. undnime —Rel.: Juiz Subst.
em 22 Grau Arnaldo Corréa Silva— Fonte: DJ, 04.05.2021).
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Restituicao

Sindico que utiliza verba do condominio para
pagamento de indenizagdo pessoal deve restituir
integralmente o valor

Acdo de indenizacdo por danos patrimoniais. Sindico
gue utilizaderecursos do condominio para pagamento

deindenizacdo a que foi condenado. Auséncia de com-
provacao de aprovacdo em assembleia. Obrigacdo de

restituir integramente os valores pelo recorrente. [...]
(TIPR - Ap. Civel n. 0009078-67.2018.8.16.0001 - 10a. Cdm. Civ. —

Ac. undnime — Rel.: Des. Albino Jacomel Guérios — Fonte: DJ,

24.08.2020).

Servicos de telefonia

Condominio edilicio é consumidor finaleaele
deve-se aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor
[...] Prestacdo de servicos de telefonia movel. Relagdo
de consumo. [...] - Deve-se aplicar o Cddigo de Defesa
do Consumidor ao condominio edilicio gue contrata
servicos de telefonia, por se tratar de consumidor final

do servico prestado pela ré. - E abusiva a cobranca de
multa por rescisdo antecipada de contrato quando a
renovacado da cldusula de fidelizacdo se deu de forma
automatica e sem trazer beneficios ao consumidor.

(TIMG - Ap. Civel n. 5000806-05.2019.8.13.0241 — 17a. Cém. Civ.
— Ac. undnime — Rel.: Desa. Aparecida Grossi — Fonte: DJ,

19.11.2021).

Acionamento
da policia

Sindico que chamou a policia para
moradora que cortou o cadeado
de sua prépria bicicleta ndo agiu
Com excesso

[...] Acdo de indenizagdo por danos
morais. Demandante gue perdeu a

chave do cadeado de sua bicicleta,

tendo que cortar o cadeado para uti-
lizd-la. Sindico que foi informado da

situacdo por um morador do condo-

minio, acionando a policia. Sentenca
gue julgou improcedente a deman-

da. Insurgéncia recursal. Recorrente
gue pleiteia indenizacdo a titulo de
danos morais. Recorrido demons-
trou que ndo tinha ciéncia prévia de
gue o recorrente era o proprietario
da bicicleta. Ma-fé ndo verificada.
Excesso pelo sindico ndo evidencia-
do. Auséncia de comprovacdo que a

situacdo vivenciada tenha implicado
excepcional repercussdo na esfera
subjetiva do recorrente a justificar
compensagdo pecunidria. [...]

(TJPR — Rec. Inominado n. 0001909-
70.2019.8.16.0170— 3a. T. Rec. Ac. undni-
me — Rel.: Juiza Subs. em 22 Grau Denise

Hammerschmidt—Fonte: DJ, 12.03.2021).

Pista de caminhadae
equipamentos de lazer

Vedagdo de acesso a area de lazer de complexo hoteleiro aos
moradores de apartamentos particulares que compoem o
mesmo condominio constitui esbulho possessério

[...] Condominio de hotel e flats. Propriedade comum sobre o ter-
renodocomplexohoteleiro. Limitagdo do usoda pistade caminha-
daedosequipamentosdelazerdohotel pelosmoradoresdosflats.
Acdo de reintegracdo de posse. Esbulho possessorio reconhecido
pelasentenca.[...] 1. O Hotel Royal Tullip é notoriamente conheci-
docomoumdosmelhoresestabelecimentoshoteleiros de Brasilia.
Além das acomodacdes confortaveis que oferece aos hdspedes, é
também composto porextensadreadelazer,com piscinas, saunas,
parquesinfantis, bares, restaurantes, pista de caminhada e outros
atrativos, as margens do Lago Paranod. 2. Nao é dificil supor o aba-

lo sofrido pelos autores, moradores dos flats, que, repentinamen-

te, tiveram o acesso a area de lazer do hotel cerceado por comple-

to, ficandoimpedidos de usufruir de espacoaprazivel, gue estavam
acostumados a frequentar, que, sem sombra de duvidas, muito
contribuia para o seu bem-estarfisico eemocional. Some-se aisso
a circunstancia de o esbulho ter ocorrido durante a pandemia do
virus Covid-19, quando os requerentes se viram obrigados a per-
manecer confinados em suas casas, por razodvel periodo, ou, ao
menos, com acesso limitado a espacos publicos e convivio social
bastante restringido. Em tal contexto da vida dos apelantes, e de
quaisquer outras pessoas, a fruicdo de locais como a drea de lazer
do Hotel Royal Tullip tornou-se ainda mais importante para a
manutencdo da boa salde mental. [...]

(TIDFT - Ap. Civel n. 0725286-66.2020.8.07.0001 —4a. T. — Ac. undnime —Rel.:
Des. Arnoldo Camanho —Fonte: DJ, 16.02.2022).

ASSESSORIA

COMPLETA PARA
REGULARIZACAO

DE IMOVEIS

Desde 2012, trabalhando no assessoramento

dos que possuem imoveis com pendéncias

de regularizacao.

Assessoramento para:

e Regularizacdo de imoveis perante

cartorios, 6rgaos estaduais € municipais,
com medidas administrativas ou judiciais.

(© 4199945 5859

contato@salutarassessoria.com.br

e Arremate de imoveis em leildo.
Desde a escolha do imovel pelo
arrematante até a sua posse.

- SALUTAR

ASSESSORIA DE BENS IMOVEIS
|

e Assessoria a0 adquirir bens
em hasta publica, com custo
menor do gue a venda direta.

instagram/salutarassessoria


https://wa.me/5541999455859?text=Olá!%20Vi%20seu%20anúncio%20no%20jornal%20Expresso%20Condomínio%20e%20gostaria%20de%20um%20orçamento%20sem%20compromisso
http://contato@salutarassessoria.com.br 
https://instagram.com/salutarassessoria?igshid=YmMyMTA2M2Y=
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CONDOMINIOS PELO MUNDO

Fachada do condominio Tree House, em Cingapura: jardim verticalfiltra poluentes e diéxido de carbono, resfriando os espagos internos.

erde que te

quero verde

Conhega o condominio com o
maior jardim vertical do mundo.
O Tree House, em Cingapura,

entrou até para o livro

derecordes

ninhado em uma
regido luxuosa, em
Cingapura, uma cida-
de-Estadoinsular loca-
da
Maldsia, o condominio Tree House

lizada no sul

entrou no Guiness World Records, em
2014, por possuir o maior jardim vertical
do mundo. Estima-se que a vegetacdo
que se ergue sobre a ala oeste dos pré-
dios, onde estdo localizados os 48 apar-

tamentos principais, represente USS 500
mil dolares (cerca de RS 2,7 milhdes) em
economia de dgua e energia por ano.

A sustentabilidade ambiental é o cen-
trodasatencGesdo projetoarquitetdnico.
A parede verde filtra poluentes e diéxido
decarbonodoar, reduzindoaabsorcdaode
calor e resfriando os espacos internos.
Com isso, é possivel reduzir o custo com
ar-condicionado em até 30%. Para que se
tenha uma ideia do quanto isso é impor-
tante, as temperaturas médias em
Cingapura, variam entre 25 graus (mini-
ma) e de 32 graus (maxima). De janeiro a
dezembro. E verdo o ano inteiro.

O Tree House comecou a ser construi-
do em 2009, e foi inaugurado quatro
anos depois. Possui quatro torres de 24
andares, com um total de 429 unidades.

0Os79,013%e0192andaresdecadatorre
sdo dotados de jardins suspensos que
funcionam como dreas comuns. Além do
jardim vertical, a arquitetura do condo-
minio oferece tecnologias e elementos
de ultima geracdo, como janelas reduto-
ras de calor e sensores de movimento
que ativam luzes automaticamente.
Localizado em um canto tranquilo do
Distrito 23, o condominio é circundado
por um parque nacional de mata nativa
onde foram introduzidas arvores frutife-
ras. Cercade 99 espécies de animaise 32
de plantasforamselecionadas paraatrair
avida selvagem ao local em uma tentati-
va de reproduzir seu habitat natural. O
gue inclui abelhas e passaros. Tudo faz
parte de uma longa lista de recomenda-
¢Oes para proteger a biodiversidade.

=

429

é onumero de unidades do

Tree House.

99

espécies de animais nativos e

32

Fachada do condominio Tree
House, em Cingapura: jardim
vertical filtra poluentes e
diéxido de carbono, resfriando
0s espagos internos.

30%

€ o percentual economizado
em energiacomar
condicionado. Tudo por causa
dojardim vertical que reduza
absorcdo de calor e resfria os
ambientesinternos.

28,5
graus

éatemperatura médiaem
Cingapura. Everdooano
inteiro.

_____________________________
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SEGURANCA

Uma tragedia
que poderia
er evitada

O incéndio narua 25 de Marco, na capital paulista, que se alastrou por

prédios comerciais e destruiu cem lojas, expde a necessidade de medidas

de orientacao e prevencao nos condominios

Uma faisca é suficiente parainiciar um incéndio de grandes propor¢des. Em julho, aconteceu na 25 de marco, em

Sao Paulo. Cem lojas foram destruidas.

numero de incéndios cresceu
exponencialmente nos ultimos
anos. Muitoemfuncdo dapande-
mia e da concentracdo de ativida-
des das pessoas em ambiente
doméstico. Mas essa é somente parte da explicacao.
A verdade é que aquelas palavrinhas-chave que
devemserobrigatoriamentelembradas, como cuida-
do e prevencdo, poderiam evitar de pequenos inci-
dentes agrandes tragédias.

Emjulho, o fogo iniciado em um condominio na
rua 25 de Margo, na capital paulista, se alastrou
para prédios comerciais, deixando um rastro de
destruicdo. Cem lojas foram totalmente consumi-
das pelas chamas.

A 25 de Margo é o maior centro de comércio
populardo paise umdos maioresdomundo. Porela
transitam, de segunda a quinta-feira, cerca de 300
mil consumidores potenciais. As sextas e sabados, 0
movimento é ainda maior: 500 mil.

Logo no inicio das investigacbes, o Corpo de
Bombeiros constatou que nenhum dos prédios
incendiados estava com o auto de vistoria em dia,
documento que comprova que a edificagdo cum-
priuexigénciaseestdaptaacombaterincéndio.Nao

66

“Treinar os funcionarios do condominio e
envolver os moradores nesse processo é um
ponto importante para evitar incéndios”
BRUNO QUEIROZ

Gerente de operagGes e negocios da Cipa,
administradora de condominios

foioqueocorreu. Porsorte, sorte mesmo, ndo hou-
ve vitimas.

Por isso, todo cuidado é pouco. Bruno Queiroz,
gerente de operac¢Bes da administradora de condo-
minios Cipa, da algumas dicas Uteis sobre causas de
incéndios. Todas faceis de prevenir.

1) Sobrecarga no sistema elétrico. 54% dos aciden-
tes em casas ou apartamentos comegam ai.

2) Panela no fogao. Esquecer a comida no fogo é
motivo frequente de incéndios em condominios.

3) Aparelhos ligados na mesma tomada. Ah, o ben-
jamin. Ele pode causar chamas e fumaca. Basta um
curto-circuito.

4) Asomadeisqueiro e papel. Deixar os dois objetos
avistadecriancas pode ser motivo paraumafogueira
que comega pequena, mas cresce rapidamente.

Alan Bousso,
alanbousso@uol.com.br

ARTIGDO

Menos burocracia

Instalado ha pouco mais de um ano, o Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletronico de
Iméveis (ONR), servico social autébnomo, ja apre-
senta ao mercado imobilidrio ganhos com a redu-
¢doda burocracia e seguranga juridica. Com ele
estdo estabelecidos modelos para que cartdrios
do pais padronizem os diversos servigos digitais
prestados em um Sistema de Registro Eletrénico
de Imdveis (SREI), na forma do artigo 76 da Lei
13.465.

Na pratica, sua missao é estabelecer modelos
para que cartérios do pais padronizem os diver-
sos servicos digitais, trazendo clareza de regras
para o setor em todo o territdrio nacional.

Além disso, o registro de contratos de financia-
mento imobilidrio, a transferéncia de imodveis, a
expedicdo de certidGes e o levantamento de
dados nos registros imobilidrios de todo o Brasil
tiveram seus prazos reduzidos. Fala-se em menos
de cinco dias para o registro de um imdvel —trés
vezes menos do que no cendrio anterior. A novi-
dade, claro, vai sendo implantada aos poucos, a
depender do avango da digitaliza¢do dos servigos
em cada estado.

Como garantir arenovagdo de contrato de um
ponto comercial?

O ponto comercial pertence a quem explora a ati-
vidade, ou seja, ao locatario. Os requisitos para a
protecdo que garante o direito a renovagdo sao:

o locatario explorar o comércio no mesmo ramo
por, no minimo, trés anos ininterruptos;

o contrato inicial ter sido celebrado por escrito e
com prazo determinado;

o prazo minimo de renovac¢do de contratoe a
soma dos prazos dos contratos escritos, sucessi-
vos, ser de cinco anos.

Por fim, aacdo renovatdria é uminstrumento
juridico para que o locatério faga valer em juizo
seu direito a renovacao de locacdo de imdvel
nao residencial, independentemente da vonta-
dedolocador.



CINEMA

EXPRESSO CONDOMINIO
AGOSTO/SETEMBRO/2022

26

O que os filmes
contam sobre
a porta aolado

Um vizinho assassino, uma senhora inconveniente, um buraco

na parede, uma caixa misteriosa. Eis longas-metragens que mostram

gue a vida em condominio pode ser de rir ou de arrepiar

estre do suspense, o diretor
Alfred Hitchcock dirigiu 53 fil-
mesem seis décadas decarrei-
ra, mas nenhum é tdo bom

guanto "“Janela Indiscreta”
(Rear Window). E o que os criticos afirmam e o publico
concorda. Pois o referido longa-metragem estd prestes
acompletar 70anos. Foilancado noscinemasem 1954
e, desde entdo, continua exalando aquele cheiro de
pelicula nova.

O que chama a atencdo é que a histdria se passa
emum condominio. Com a pernaengessadae pre-
so a uma cadeira de rodas, James Stewart, um
fotografo aventureiro, passa os dias de calor
entediante, bisbilhotando a vida dos vizinhos.
Como ele usa suateleobjetiva parafazerisso,
parece que estaentrando navida das pesso-
as. Dai para aideia de que Hitchcock faz o
mesmo em seus planos e enquadra-
mentos € apenas um fotograma.

O que Stewart mira, no entanto,
ndo é apenas a rotina dos condo-
minos. Eletambém acreditater
visto o que supbe ser um
assassinato. E é ai que a
trama ganha forga.

_____

_____

Hitchcock nao se
preocupou em trans-
portar a equipe para uma
locacdo real. Mandou cons-
truirocondominiono estidioda
Universal e encarregou o cinegra-
fista de passear acamera sempre na
perspectiva do apartamento de
Stewart, um voyeur por exceléncia.
Quem assistiraofilme ndovaisentirfal-
ta dos efeitos especiais. Porque ndo hd e,
acredite, Hitchcock era um entusiasta da tec-
nologia. O Unico efeito deslumbrante é um close
em slow motion na primeira aparicdo de Grace
Kelly, a belaloira hollywoodiana, que depois se torna-
ria princesa de Ménaco, mde de Caroline e de
Stéphanie... de Moénaco (a seu dispor).

Parandoavancar mais nosuspense, falemosdo con-
to policialde Cornell Woolrich, cujos direitos Hitchcock
comprou para rodar “Janela Indiscreta”. O papel de
Grace Kelly ndo existia, mas o diretoringlés e o roteiris-
ta John Michael Hayes o conceberam. O que, conve-
nhamos, é uma dadiva para nossos sentidos. Sem a
personagem de Grace, alids, o filme perderia boa parte
de seu brilho.

Histdrias em condominios sdo mais comuns do que
vocé imagina. E ha uma razdo paraisso. O ambiente é
propicio para a interag3o entre os personagens. As
vezes interacdo demais. Alguns exemplos? Confira a
seguir. Da pararir,chorare morrerde medo. Ndo neces-
sariamente nessa ordem.

03

i

E é o numero de filmes que o diretor britanico Alfred

E Hitchcock (1899-1980) dirigiu ao longo de sua carreira.
E “Janela Indiscreta” (1954) fala do morador de um

E condominio que suspeita de um vizinho.



'\ DUPLEX (2003)

- . . . . . ..
‘ Jaimaginou conseguir o lugar perfeito para morar, mas ter de conviver com uma vizinha

infernal? Esse é o dilema dos namorados Alex Rose (Ben Stiller) e Nancy Kendricks
(Drew Barrymore). Eles encontram um maravilhoso duplex no Brooklyn, em Nova
York, até se depararem com avelhinha que se recusa a deixar o apartamento.

4

O INQUILINO (1976)

Trelkovsky, personagem de Roman Polanski, que também dirige

o filme, se muda para um condominio onde os vizinhos

sdo, em sua maioria, reclusos e o observam com

desprezo e suspeita. Ao descobrir que a
Ultima moradora de seu apartamento
cometeu suicidio pulando da

janela ele fica obcecado

com a mulher morta.

Com uma fotografia que abusa das
coresvivas, esse filme francés conta a
histéria de Amélie (Audrey Tautou), uma jovem
sonhadora que vive em um condominio. Apds

PRODUTOS:
Certificado digital para

pessoa fisica e pessoa juridica.

encontrar uma caixa misteriosa, ela decide
buscar overdadeiro dono e, paraisso,
conta com a ajuda dos vizinhos. A partir dai,
sua visdo do mundo muda radicalmente.

v Excellence
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INIMIGOS A VISTA

MOSCA E MOSQUITO

Uma é uma coisa, o outro é outra coisa. A mosca depo-
sita seus ovos em fezes ou material em decomposicao.
Lixo organico é a sua praia. O mosquito é o inseto que
mais se adaptou ao ambiente urbano. Ele tem tudo o
que precisa: agua parada, caloresangue (onosso!). Vale
lembrar que algumas espécies transmitem doengas. A
lista é imensa: dengue, zika, chikungunya e febre ama-
rela. Para enfrentar esses insetos nocivos é preciso um
pacto entre o sindico e os condéminos em nome da

higiene. De resto, desinsetiza¢do neles!

RATO

Penseemumadoenca que causa muitos estragos e pro-
vavelmente o rato sera o transmissor. Peste bubdnica,
tifo, febre hemorragica. Originério da Asia, o rato dizi-
mou milhdes de habitantes da Europa durante a Idade
Média. Porisso, tudo todo o cuidado é pouco. Porisso o
que serecomenda é que os sindicos mantenham a lixei-
ra do prédio sempre limpa. Aos condéominos que tém
cdes e gatos, é recomenddvel ndo deixar a ragao espa-
Ihada e evitar que ela figue nos comedouros. Na capital
paulista ja se contabilizou quatro ratos para cada cida-
dao. Esse numero tende a crescer. O que os condomi-
nios devemfazer? Incluiradesratizagdo nocronograma

de prevencgdes periddicas.

O que o sindico precisa saber para

s

manter o condominio livre de infestagcdes

antes da primavera e do ver&o. E quando
os acasalamentos ocorrem e as novas
coldénias comegam a se multiplicar; ratos

procriam o ano inteiro.

isita indesejada ndo é sé aquele parente

gue aparece sem avisar. De barata a

cupim, passando por aranhas, moscas,

mosquitos, formigas e escorpides, os

bichos sé precisam de 4gua, alimento e
abrigo para se multiplicar. E exatamente isso o que os condo-
minios oferecem. Basta uma fresta, um pequeno buraco,
uma rachadura para eles rapidamente tomarem conta de
tudo. Issosemfalar nas lixeiras, onde podem proliferaraque-
les seres peludos, de rabo comprido e dentes salientes. S6 o
nome ja causa arrepios.

A solugdo esta na adocdo de medidas preventivas.
Os especialistas alertam que o periodo entre setembro
e novembro é o mais indicado para a desinsetizacdo e
desratizacdo. E quando as novas colonias de insetos se
formam e as ninhadas de ratos (e também de pombos,
outra praga) se multiplicam. Produtos de qualidade
tém duracdo de seis meses, ou seja, é possivel fazer
duas aplicagdes ao ano. Mas no caso de cupins, de ara-
nhas marrons—que ganharam o status deinimigo publi-
co numero um na regido Sul do pais — e camundongos
aaplicacdo dovenenodeve ocorreracada30dias. Ndo
tem jeito.

Chegou a hora de conhecer algumas das pragas urbanas
em detalhes para evitar que elas andem pelos condominios
sacudidas e risonhas:

* A BERBERT DEDETIZADORA PRESTOU
CONSULTORIA A ESSA REPORTAGEM
(WWW.DEDETIZADORABERBERT.COM)

fone: (41) 3434-5191

uidado com as
pragas urba

ARANHA

A maioria ndo faz mal ao ser humano, mas a aranha

marromfaz. No Paran3, elavirou casode policia (oualgo
assim). Fica escondida em frestas e fundos de armarios
e seu veneno forma uma ferida com necrose na pele.
Para combaté-la é preciso disciplina rigida. Limpar os
tetos a cada 15 dias, aspirar moveis e rodapés, além de
investigar todos os cantos das areas comuns. Se o sindi-
co suspeitar de uma infestagdo de aranhas, o melhor a
fazer é chamar os servigos de controle sanitario. No caso
desses aracnideos em especial, manter um controle de

desinsetizacdo é uma boa dica.

BARATA

E um dos insetos mais resistentes e adaptaveis. Mora
em qualquer canto e pode passar semanas sem comer
ou beber nada. Para evita-la, a palavra de ordem é a
higiene, com especial ateng¢do a cozinha e ao banheiro.
O ideal é sempre vedar os ralos. Uma ou outra,
principalmente as voadoras, e o chinelo pode

dar contadorecado. Mas quando elas brotam

do lixo, como na cena do filme “Homensde !
Preto” (Men In Black — MIB, 1997), o

melhorafazer é chamaradesinse-

tizagao.

o,
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Assembleia em
condominios pode ser
virtual (e permanente)

Lei sancionada neste ano permite
que a deliberagao dos conddminos
ocorra em até 90 dias nos casos em

que for exigido quérum especial

m marco, foi sancionada a Lei 14.309/22, que per-
miteeregularizaarealizacdodeassembleiasvirtuais
e permanentes em condominios.
AnovaleialterouoCédigoCivilealei13.019/14,
para permitir também reunides e deliberacdes vir-

tuais pelas organizacdes da sociedade civil, bem como incluiu a possibi-
lidade de realizacdo de sessdo permanente das assembleias condomi-
niais.

Segundo o texto legal, nos condominios as assembleias poderdo
ocorrer de forma eletrénica se ndo houver proibicdo na convengdo. A
convocacdo deveratrazerinstrucdes sobre acesso, manifestacdo e vota-
¢do, e a administragdo do prédio ndo podera ser responsabilizada por
problemas técnicos nainternet dos condéminos.

Agrande inovacdo dessa lei é ainclusdo da assembleia permanente,
uma vez que poderd permanecer aberta por até 90 dias, quando a deli-
beracdo exigir quérum especial previsto em lei ou em convencdo, e esse
qgudérum ndo for atingido.

Asessdo permanente necessita de autorizacdo por decisdo da maio-
ria dos presentes, desde que sejam indicadas a data e a hora da sessdo
em seguimento, ndo podendo ultrapassar 60 dias entre as assembleias.

Também podera serautorizada a prorrogacdo daassembleia perma-
nente quantas vezes forem necessarias, desde que a assembleia seja
concluida no prazo total de 90 dias, contando da data de sua abertura.

Com essas inovagdes, percebe-se que, com a utilizacdo “forcada” da
assembleia virtual em razdo da pandemia da covid-19, os condéminos
ficarammaisantenadosaostemascondominiais pelafacilidade deaces-
sogueamodalidadevirtual traz.

Todavia, sempre é recomendado 0 acompanhamento de um advo-
gado especialista no tema para dar maior seguranca na realizacdo de
assembleias de condominio.

CONSULTORIA: pedro bertolin, ADVOGADO ESPECIALISTA
EM DIREITO CONDOMINAL.

LUIZ FERNANDD
DE QUEIRDZ
KARLA
FLUCHIENNIE

MOREIRA
nY
4

0 PODER DO VOTO
NAS ASSEMBLEIAS

...............................

PARALER

Quérum no condominio —o poder do voto nas assembleias

Luiz Fernando de Queiroz
Karla Pluchiennik Moreira

Olivroreune, de maneiradiddatica, amaiscompletalistade
qudrunsrelacionadosavidaemcondominio. Desde aque-

lesnecessariosaaprovacdode obras, alteracdo da conven- Editora Bonijuris

cdo eregimeinterno até os relativos ao condominio tradi- 2022
cionaleao condominio na multipropriedade. Parafacilitar 104 paginas
aconsulta, osautores desenvolveram umatabelatematica R$ 50,00

com o quérum necessario a diferentes temas discutidos www.livrariabonijuris.com.br

em assembleia.

_____________________________________________________________________________________

QUORUM NO CONDOMINIO

0 PODER DO VOTO NAS ASSEMBLEIAS

de LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ e KARLA PLUCHIENNIK MOREIRA

CLIQUE AQuI

e adquira com

10+

de desconto
através do cupom

Esta obra reine de maneira didatica a mais completa lista exemplificativa
de quoruns relacionados a vida em condominio. Desde aqueles
necessarios a aprovacdo de obras, alteragdo da convencgdo e regimento
interno até os relativos ao condominio tradicional e ao condominio na
multipropriedade.

EXPRESS010

www.livrariabonijuris.com.br
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LEGISLACAO

i

Uma brecha juridica? Antes era necessaria decisao unanime dos condéminos para mudar destinagao do edificio.

Uma porta aberta
ara o Airbnb?

Proprietarios de iméveis em condominios
veem em lei aprovada no més passado a
possibilidade de lucrar com o site de
hospedagem. Mas n&o basta querer, €

preciso a convencao aprovar

mvigordesdejulho,alei14.405/22,
ao permitir que a assembleia do
condominio mude a destinacdo do
edificio pelo voto de 2/3 dos mora-
dores, e ndo mais porunanimidade,

como previa o Cédigo Civil, pode abrir (ou escancarar)
as portas para sites de hospedagem como o Airbnb.

Em decisdo recente, o Superior Tribunal de Justica
(STJ)entendeu, emjulgamento de recurso especial, ser
possivel a proibicdo do Airbnb em condominios, uma
vez que o site ndo configura locagdo, mas sim um con-
trato de hospedagem semelhante ao dos hotéis.

Contudo, ja hd movimentos supostamente tectoni-
cos entre os proprietdrios de imdveis, interessados
obviamente nos lucros do negdcio, que podem abalar
ajurisprudéncia. Apesar do entendimento do STJ, exis-
tem decisdes em todo o pais nas quais os juizes prote-
gem o direito de propriedade de quem loca imdveis
usando o Airbnb.

O argumento principal é gue o dono do imdével tem
o direito constitucional de obter frutos — no caso, o
lucro—decorrentes de sua propriedade. Dai, cadastrar
o apartamento em um site de hospedagem nao confi-
gurar uma atividade contraria a lei.

Consulta ao Navegador do Codigo Civil, de L. F.
Queiroz, livro que torna mais facil e palatavel o acesso
ao catatau do diploma juridico, constata que ndo basta

oconddmino (proprietario) querer, é preciso a conven-
¢3o aprovar. E o que esta disposto nos artigos 1.332 e
1.334 do Cadigo Civil, os quais dao base sélida para
determinar que a convengdo, uma espécie de carta
magna do condominio, é soberana nas decisdes, inclu-
sivenoquedizrespeitoaoquérum. Masnunca se sabe.
E, como se ndo bastasse, ha ainda a SUmula 260, do
mesmo STJ, dispondo que, mesmo sem registro, a con-
vencdo é eficaz pararegularasrelagdes entre condémi-
nos. De novo: nunca se sabe.

De acordo com o advogado Geison de Oliveira
Rodrigues, colunista do Expresso Condominio e espe-
cialistaemdireito condominial, os edificios que ndo se
cercaram de protecdo nas cldusulas da convencao,
deixando explicita sua destinagcdo, podem ter proble-
mas. Para ele, o grande desafio ndo estd na conversao
de prédios comerciais em residenciais no centro da
cidade, masnapossibilidade de, ainda sob o efeito das
regras vigentes durante a pandemia, unidades resi-
denciais transformarem-se em saldes de beleza,
padarias e até bares e restaurantes. “A lei estd dando
brecha paraoscondominios mistos, eisso certamente
vai comprometer a seguranca dos prédios e as despe-
sas”, afirma.

_____________________________________________

€ o quérum exigido para mudar a destinacdo dos
edificios, segundo lei aprovada em julho. Antes,
o Cddigo Civil estabelecia que a aprovagao

deveria ser unanime.

o

_____________________________________________

Fernando Zito
fernando@zmr.adv.br

CONDOMINIO

Sindico
nao morador?

No Brasil, o primeiro condominio com sindico
externo surgiu em 1970, em S3o Paulo. Até
aquela época a administracdo do edificio com-
petia sempre a um sindico escolhido entre os
moradores, pois sequer se pensava na figura de
um sindico ndo morador, ou seja, um sindico
profissional.

Nesse sentido, a maioria das convengdes de
condominio dispunham que o sindico seria
escolhido entre os moradores. Com a evolu-
¢dodasociedade e osurgimento dafigurado
sindico ndo morador, davidas surgiram sobre
apossibilidade de os chamados sindicos pro-
fissionais serem contratados nos condomi-
nios que, através de sua convencao, determi-
navam que essa funcdo/cargo de represen-
tante legal fosse Unica e exclusiva uma pes-
soa fisica e morador.

Um conflito de normas teve lugar: deumlado, a
convencdo de condominio e, de outro, o Codigo
Civil. Porém, aconvencao de qualquer condomi-
nio em confronto com o Cédigo Civil ndo pode
prevalecer. Assim, o representante legal podera
serumsindico ndo morador, que devera ser elei-
to em uma assembleia geral legalmente convo-
cada.

Afuncdo do sindico pode ser conferidaaum
dos proprietarios do apartamento — o que,
alids, é muito comum. Sindicos profissionais
sdo ainda uma pequena parcela do universo
de gestores emtodo o pais, podendo ser atri-
buida a pessoa estranha. Nadaimpede queo
cargo seja exercido por pessoa juridica.

E qual é mesmo a fungao do sindico? Nas pala-
vras de Marco Aurélio Bezerra de Melo, autordo
“Cédigo Civil Comentado (Forense, 2019), é o
administrador do edificio, “atuando em carater
permanente como dirigentes diario dos desti-
nos de um condominio, esforcando-se para
suprir as necessidades da coletividade”.

Funciona como se fosse o mandatario da
vontade dos condéminos, representando o
condominio ativa e passivamente, em juizo e
fora dele. E deve permanecer fiel aos seus
eleitores. Um politico deveria aprender a
administrar uma cidade, um pais, um estado
pela 6tica do sindico. Talvez a administracado
caminhasse melhor.
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Querido Guru,

Sou proprietdria e o sindico do condominio
me enviou uma ficha cadastral. Ele quer saber

guantas pessoas moram no apartamento e
setenho carro. Enfim, ndo tenho automavel,

mantenho distancia desse mundo materia-
lista, mas meu namorado tem. Ele usa minha
vaga. O que devo fazer. ? Incluo meu “‘crush™
como morador? Afinal, ele fica mais aqui do
gue na casa dele. Sinceramente,

MORADORA AFLITA

Devota, devota. Aflicées, aflicbes, nada
mais. Se estds aflita agora por alguma coisa
externa, ndo é ela que te perturba, mas o juizo
quedela fazes. Poracasoorapagdojdfalouem

HUMOR

Etéreo Guru

Ha um més moro sozinha em um apartamento. Sou estudante e o que faco é estudar. Nao
toco musica alta, ndo recebo visitas e ndo arrasto modveis. Porém, meu vizinho alega que fago
muito barulho e ja pediu minha expulsdo. Acho que é preconceito. Fiquei sabendo que ndo é
a primeira vez que expulsam estudantes. Ou isso ou eu ronco alto. Estou apenas hd um més
no condominio. Meu dinheiro acabou, eu ndo sei para onde vou, como é que eu vou ficar?
Guru, dai-me uma luz.

SUZANA QUIETINHA DA SALAE SILVA

Devota estudante, sua missdo é a maior missdo. Batalhar pela verdade e a vida iluminar
com amor varonil. Pego que néo desista, lute incessantemente. O primeiro passo é colher a
declaragdo dos vizinhos. O segundo passo é enviar resposta tanto para ele como para o sindi-
co. Se ele insistir, recomendo fazer boletim de ocorréncia de discriminagdo. As vezes essa
gente so entende essa linguagem. No mais, continue estudando porque estudar é abrir cami-

nho para um futuro melhor, é fortalecer as asas para voar e é nunca deixar nada em branco.
Nem aquele cheque de contribuigéo para que o Guru continue a iluminar seu caminho.

casamento? Aposto que trouxe toalha, escova
de dentes e roupa para lavar. Mas, em todo
caso, avida é sua. Respondendo a sua pergun-
ta: o cadastro é destinado as pessoas que resi-
dem na unidade. Logo, a devota néio tem com
oquese preocupar. NGo temcarroe mora sozi-
nha (hd hd). Vem cd, o nome do seu namorado
éAgostinho?

Estimavel Guru,

A Maricota ndo vai com a minha cara. Moro
no térreo e sé ouco ela falar mal de mim para
osvizinhos. Alias, elandofaz questdo de escon-
der. Quando fui reclamar, ela achou ruim. Ora,
quer falar e ndo quer que eu escute? Para pio-
rar, é parente dasindica. Sigo todasasregras do
condominio e ainda tenho de passar por essa
situagdo. Maricotandoéonomeverdadeiroda
faladeira, mas combina muito bem. O que
fazer?

SAI DA MINHA ABA

O que a boca fala, o coragcdo ndo sente.
Porque se o coragéo sente, os olhos veem. E se
os olhos veem, a mente procura. Eu diria que
morto ndo fala, mas é preciso amar o préximo.
Principalmente quando o préximo estd proxi-
mo, mora no andar de cima e é parente da sin-

dica. O jeito é conversar. Fale com a responsd-
velediga que a postura (da Maricota) ndo serd
aceita. Vocé quer paz, o mundo quer paz e nos
viemosem paz. Argumente, argumente e deixe
claro que vocé estd disposta a ingressar com
agdo judicial contra a sindica e contra aquela-
zinha, a... vocé sabe quem.

Intimorato Guru,

Estou até aqui com o sindico. Alias, por favor, ndo faz marola. Em meu
condominio, adguada caixad’aguanuncafoianalisada. Ndo da parasaber
se é potdvel ou ndo. Fui reclamar com o dito cujo e, acredite, ele quis sair
na mao. Falta agua regularmente e quando chega na torneiravem escura
e com cheiro de mar de lama. E eu nem moro em Brasilia. Por favor, Guru,
me ajude.

JACINTO BARROS
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Vés, meu devoto, ninguém assistiu ao formiddvel enterro de sua ultima -
IMPORTANTE: apesar do tom bem-humorado

desta secdo, as perguntas sdo baseadas em
duvidas enviadas por condominos e as

quimera. Somente a ingratiddo, essa pantera, foi tua companheira inse-
pardvel. Acostuma-te, pois, a lama que te espera. Viemos do barro, é a
nossa esséncia. Mas isso ndo significa que as caixas d’dgua ndo devam ser

vistoriadas. A assembleia é soberana e pode deliberar pela limpeza e
manuteng¢do dos reservatorios. Se nada resolver, faga uma dentncia as
autoridades. Aqua que passarinho ndo bebe tem outro nome.

respostas contam com o auxilio de especialista
emdireito condominial. O Guru agradece.




ALMANAQUE DO CONSUMIDOR

de L. F QUEIROZ

| METODO TEMATICO
Legislacdo organizada por topicos de facil consulta

CLIQUE AQUI

e adquira com

10

de desconto
através do cupom

EXPRESSO10

0 quinto livro do autor é dedicado a explicar a legislacao
brasileira de forma direta e simplificada. A obra reting em um
(nico volume as regras relacionadas ao consumo presentes na
Constituicdo, no Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) e na
legislacao federal atraves do método tematico idealizado pelo
advogado L. F. Queiroz. E uma valiosa ferramenta para quem atua
na defesa dos consumidores e também para quem esta do outro
lado do balcao: os fornecedores de produtos € Servicos.

www.livrariabonijuris.com.br
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