REVISTA

Dlrelto & Condominio

Ano 6 *n°22 « Abril a Junho 2020

<<
E
2
-
<
[=4
(&)
(=]
L
=4
2
o
[=4
[
L
[=]

quem deve pagay, quando e onde?

Providéncias contra o O que é e para que Playgrounds em
consumo de maconha serve a previsao condominio: atencao
no condominio orcamentaria redobrada na hora da compra




Indice

artigos &

comentdros

Providéncias contra o consumo
de maconha no condominio
Por Alexandra Pryjmak

O que é e para que serve a
previsdo orgamentaria

Por André Zacarias Tallarek de Queiroz

capa

Rateio: um por todos e todos por um
Por Luiz Fernando de Queiroz

2 Direito & Condominio

N
o dia 12

Playgrounds em
condominio: atencdo
redobrada na hora da
compra

Por Carlos Alberto Pereira

i 14
atento

Vocé sabe como
funciona o uso das
vagas de garagem?

Por Gustavo Camacho
Solon

16

Fechamento de
areas comuns e @
cancelamento de & Yy

assembleias Jr]
Por Rodrigo Karpat ~

condominio 7
nos tribunais 1
Direito condominial nos tribunais

Por Pollyana Pissaia

perguntas &
18

respostas

Problemas no
contrato com
administradora
condominial
Por Telecondo

‘ <
16



B EMcditora M

Revista Direito & Condominio

ISSN 2317-689X
Publicacao periédica de carater
informativo com circulagao
dirigida e gratuita.

Periodicidade: Trimestral

Tiragem desta edigdo:
20.000 exemplares

Jornalista responsavel:
Luiz Fernando de Queiroz

Coordenacao editorial:
Olga Maria Krieger

Coordenacdo de marketing:
Jéssica Regina Petersen

Revisao:
Andressa Harpis

Projeto grafico e diagramacao:
Estudio Sem Dublé

Imagens:
Shutterstock

Publicacao:
Editora Bonijuris

PARA ANUNCIAR:
(41) 3323-4020
comercial@bonijuris.com.br

Atendimento ao leitor:
Receba a revista em sua casa.
Escreva-nos para:
revistadc@bonijuris.com.br

Sugestdo de pauta:
revistadc@bonijuris.com.br
0800-645-4020

Siga nossa fanpage:
www.facebook.com/direitoecondominio

Versao digital:
www.issuu.com/editorabonijuris

0 contelido dos anuncios é de
responsabilidade dos respectivos
anunciantes.

Os artigos assinados sao de
responsabilidade dos autores e nao
refletem necessariamente a opiniao

desta revista.

Editorial

Iniciamos o segundo trimestre de 2020 de frente a desafios que
precisamos superar coletivamente, como o alastramento do co-
vid-19, o coronavirus, nos diferentes cantos do globo. Olhando para
a realidade mais proxima, o condominio onde vivemos também
sofre os impactos do que acontece no mundo, pois Nds Mesmaos
acabamos tendo nossa rotina alterada, por exemplo, pelo incenti-
vo ao home office e pela permanéncia em casa das criancas, gue
estdo sem aulas.

Com as férias antecipadas, a diversao das criangas acaba sendo o
parguinho do condominio, que nessas horas precisa estar com a
manutencao em dia e ser constantemente higienizado. O advoga-
do Carlos Alberto Pereira traz em seu artigo dicas para a compra de
brinquedos novos e a conservagao dos ja adquiridos, além de listar
os problemas comumente associados aos playgrounds e como so-
luciona-los. Pensando ainda em sadde coletiva, outro tema muito
atual é abordado pela advogada Alexandra Pryjmac ao escrever so-
bre providéncias para o consumo de maconha no condominio: “ha-
vendo uma atividade dentro da unidade condominial incompativel
com as normas de sequranca e convivéncia, é dever do sindico tomar
as atitudes necessdrias para cessar sua ocorréncia”.

A liberdade individual é delimitada pela integridade e bem-estar
da coletividade, é o que vimos no enfrentamento ao coronavirus -
inclusive com a possibilidade de adiamento das assembleias, como
alerta o advogado Rodrigo Karpat - e nao é diferente quando se
analisa a vida financeira do condominio. Por isso, o tema de capa
sobre rateio das cotas condominiais estampa o lema “um por todos
e todos por um”. S6 quando o conjunto de condéminos se respon-
sabiliza pelo pagamento da sua parte nas despesas do condominio
é que o equilibrio financeiro se torna possivel ao longo do ano.

Nesse sentido, o advogado André Tallarek de Queiroz incentiva em
seu artigo o planejamento antecipado das despesas condominiais,
gue é a previsao orcamentaria, prevista em lei. Um bom planeja-
mento dos gastos pode fazer a diferenca.

Manter a tranquilidade frente aos desafios deste 2020 também é
essencial para agirmos da melhor maneira sempre. Contamos com
sua leitura atenta e esperamos seu retorno, com sugestées, criti-
cas e comentarios.

Boa leitural

Olga Rrieger

Direito & Condominio
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Providéncias contra o consumo de

MACONHANO
CONDOMINIO

Por Alexandra Pryjmak — Advogada em Curitiba/PR — alexandra_pryjmak@hotmail.com
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to e errado dentro da unidade condominial. Um exemplo disso é o con-
sumo de maconha dentro da residéncia: o que por muitos é considerado
normal em razdo do direito de propriedade, por outros tantos é considerado er-
rado por ser uma atividade ilegal e por, também, exalar um odor forte para as
demais unidades.

Inicialmente, é importante mencionar que o consumo de drogas € con-
siderado crime, previsto na Lei 11.343/06', submetido as seguintes
penas: a) adverténcia sobre os efeitos das drogas; b) prestacao de
servicos a comunidade; ¢) medida educativa de comparecimen-

to a programa ou curso educativo.

N\ ,-\ convivéncia condominial pode gerar grandes debates acerca do que é cer-

\
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- Na esfera condominial, o consumo da maconha é notado,

essencialmente, através da fumaca e do odor produzido
Z - pelagueima da planta, afetando a salubridade da coleti-
vidade, que deve ser preservada. Nesse contexto, mui-
(L_\ tos sindicos sdo requisitados por moradores para
resolver a questao, porém surge o questiona-
mento se é seu dever solucionar o assunto

e como isso deve ser feito. Vamos ver:

(O

1 Institui o Sistema Nacional de Politicas
Publicas sobre Drogas - Sisnad; prescreve
medidas para prevencao do uso indevido,
atencao e reinsercao social de usuarios
e dependentes de drogas; estabelece

normas para repressao a produgdo nao

autorizada e ao trafico ilicito de drogas;
define crimes e da outras providéncias.
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0 artigo 1.336, inc. IV, do Cadigo Civil, determina
gue é dever do condémino “dar as suas partes a
mesma destinacao que tem a edificacdo, e nao
as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, sa-
lubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes”.

Isso deixa claro que o direito de propriedade pos-
sui limitacdes ao deparar com a coletividade, ou
seja, mesmo havendo autonomia sobre a unida-
de condominial, ela deve respeitar as normas co-
letivas de forma a nao prejudicar terceiros.

Ainda, o artigo 22, {1°, “b", da Lei 4.591/64 dis-
pbe que compete ao sindico “exercer a adminis-
tragdo interna da edificacao ou do conjunto de
edificacbes, no que respeita a sua vigéncia, mo-
ralidade e seguranca, bem como aos servicos que
interessam a todos 0s moradores".

Assim, conclui-se gue, havendo uma ativida-
de dentro da unidade condominial incompativel
com as normas de seguranca e convivéncia, é de-
ver do sindico tomar as atitudes necessarias para
cessar sua ocorréncia.

0 importante antes de tudo é que o sindico bus-
gue manter uma boa politica de comunicacgdo e
informacao dentro do condominio em que atua,
pois quanto mais a relagao entre os condéminos
for harmoniosa e eles souberem dos seus direi-
tos, deveres e penalidades que podem existir no
descumprimento deles, menores serao as chan-
ces de conflitos condominiais.

No caso de haver no condominio uma unida-
de consumidora de maconha, ou até mesmo

unidades que utilizam o cigarro normal e que
espalham a fumaca para outras residéncias,
sugere-se ao sindico que, como atitude inicial,
divulgue pelo condominio textos e circulares in-
formativos sobre o assunto, ressaltando o res-
peito que deve haver perante os demais condd-
minos e, também, a possibilidade de aplicagdo de
multa em caso de continuidade da pratica.

Caso essa atitude nao seja suficiente, é de suma
importancia que o sindico tenha certeza sobre a
unidade infratora, possuindo provas e até mes-
mo testemunhas que corroborem com tal iden-
tificacao a fim de evitar acusar unidade errada e
desencadear ac6es judiciais desnecessarias con-
tra o condominio.

Depois de plenamente identificada a unidade,
devem ser aplicadas as normas contidas no re-
gimento interno e convencao condominial (nor-
malmente envio de adverténcia e posterior mul-
ta). Na auséncia de normas especificas, aplicar as
destinadas aos condéminos antissociais.

Ainda pode-se registrar boletim de ocorréncia
perante a delegacia de policia civil em razdo da
contravencao penal prevista no art. 38 da Lei
3.688/41: “provocar, abusivamente, emissao de
fumaca, vapor ou gas, que possa ofender ou mo-
lestar alguém”.

E vital que o condémino tenha conhecimento
dos seus deveres de respeito aos demais
condéminos, porém, caso ndo 0s cumpra, é obri-
gacdo do sindico colocar em praticas as normas
condominiais de modo a preservar 0 s055eg0 e

seguranca coletivos. W

QUORUM NO CONDOMINIO
O FODER DO VOTO NAS ASSEMELEIAS

RS 40,00

l de Luiz Fernando de Queiroz e Karla Pluchiennik Moreira
Esta obra retne de maneira didatica a mais completa lista exemplificativa de quéruns relacionados 2 vida
em condominio. Desde aqueles necessdrios 4 aprovagHo de abras, alteragao da convencao & regimento
interno até os relativos ao condominio tradicional @ ao condominio na multipropriedade.
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O que ¢é e para que serve a

PREVISAO
ORCAMENTARIA

André Zacarias lallarek de Queiroz — Advogado em Curitiba/PR
andre.queiroz(@grupojuridico.com. br

revisdo orcamentaria, como o0 nome
Pindica, € uma estimativa das recei-

tas e da despesas do condominio
relativas a cada ano, incluindo a previsdo
do vencimento das quotas condominiais e
o valor individual delas.
As normas que regem 0 assunto se en-
contram nos arts. 1.348, inc. VI, e 1.350 do
Cadigo Civil, que dispdem competir ao sin-
dico elabaorar anualmente o orgamento da
receita e da despesa, 0s valores das contri-
buicdes dos conddminos e a prestagao de
contas, bem como aprovar tais orcamentos

na assembleia devidamente convocada
para estes fins.

A Lei Condominial (Lei 4.591/64), em sua
grande parte nao revogada, e que comple-
ta o Cadigo Civil no que couber, especifica
no artigo 24, parag. 2°, que o sindico, nos
oito dias ap6s a assembleia geral ordina-
ria, comunicara aos conddminos o que tiver
sido deliberado, inclusive no tocante a pre-
visao orcamentaria e rateio de despesas,
para fins de promover a arrecadacdo das
quotas, conforme determinar a convencao.

6 Direito & Condominio



E de praxe muitos condominios fazerem tao
somente a divisdo das despesas ja ocorridas no
més anterior pelo nimero de condéminos, lan-
cando no més seguinte tais valores (chamado
entre os conddminos de método do rateio) sem
formalizar uma previsdo orcamentaria. Muitos
sindicos questionam: essa pratica cotidiana é
problematica?

O principal problema é gue o Judiciario pare-
ce estar cada vez mais se direcionando para
exigir do condominio a realizacdao da previ-
sao orgamentaria para que possa cobrar os
inadimplentes judicialmente. Dito em outros
termos, se o condominio nao tiver a previsao
orcamentaria, entende o Judiciario que nao
houve efetiva comprovacao de que os condo-
minos concordaram sobre a regularidade das
verbas destinadas as despesas de condominio,
indicando que tal documento seria essencial
para demonstrar a razoabilidade dos valores
e a legitimidade de sua cobranca. A guestao
chegou até ao Superior Tribunal de Justica, do
qual se extraiu a sintese acima (Aglnt nos EDc|
no REsp 1456532/SP, Rel. Ministro Luis Felipe
Salomao, DJe 09/03/2018).

Em tempos anteriores, havia o consenso de que
ndo seria necessaria a previsdo orcamentaria
para se cobrar judicialmente as quotas condo-
miniais, desde gue a coletividade, em assem-
bleia regularmente convocada, tivesse apro-
vado as contas prestadas posteriormente pelo
sindico, o que ja legitimava a cobranca. (REsp
331.305/MG, Rel. Ministro Barros Monteiro, D)
11/03/2002, p. 258).

Por fim, o mais recente Codigo de Processo
Civil, de 2015, em seu art. 784, X, dispde que
os créditos de condominio serdo titulos execu-
tivos extrajudiciais, ou seja, com tramite mais
rapido no Judiciario, desde que estejam devida-
mente previstos na convencgdo ou entdo apro-
vados em assembleia geral, e comprovados
documentalmente.

0 assunto nao esta pacificado, mas, por ser
procedimento que nao gerara maiores dificul-
dades, recomenda-se vivamente que os sindi-
cos incluam nas assembleias gerais, para dis-
cussao e aprovacao, a previsao orcamentaria,
facilitando a cobranca posterior dos eventuais
inadimplentes. m

CONDOMINIO
EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA

I FERNANDD OF GURIROT
CONDOMINIO I
EM FOCO:

de Luiz Fernando de Queiroz

Esclarecedor e de leitura acessivel, o livro explica direitos,
reforgca deveres e conduz ao entendimento pacificador,
sempre 3 luz do direito, nas relagdes entre sindicos,
conddminos, administradores e prestadores de servico.
As questdes que surgem no dia a dia do condominio sao0
abordadas de forma objetiva e transparente.
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um por todos e todos por um

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

- de conhecimento de gquem mora ou
E trabalha em condominio que o con-
démino tem obrigacdo inafastavel

de contribuir com o rateio das despesas
comuns. Também ndo é novidade que, em
principio, tal divisdo deva ser feita com base
“na proporcdo de suas fracoes ideais” (“sal-
vo disposicao em contrario na convengdo”,

Direito & Condominio

Codigo Civil, art. 1.336, inc. 1), ou seja, utili-
zando-se simples regra de trés para calcular
0 montante das despesas de condominio a
serem atribuidas a cada unidade.

Ha, no entanto, ddvidas gque constante-
mente nos trazem sindicos e maradores.
Abordamaos, aqui, trés delas.
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Em que “lugar” deve ser paga a
divida de condominio? No proprio
edificio? Na sede da adminis-
tradora? No banco? Nas nuvens
dos aplicativos? Apesar de todo
0 avanco tecnolégico, a questdo
ainda é pertinente.

Como regra geral, o Caodigo Civil
regula que o pagamento sera efe-
tuado “no domicilio do devedor,
salvo se as partes convenciona-
rem diversamente, ou se 0 con-
trario resultar da lei, da natureza
da obrigacdo ou das circunstan-
cias” (art. 327), e ainda que “se o
pagamento consistir na tradicao
de um imovel, ou em prestacdes
relativas a imovel, far-se-a no
lugar onde situado o bem” (art.
328). Nos dias atuais, o “local” de
pagamento é o site/aplicativo do
condominio ou administradora.
Cabe, ainda, verificar se ha pre-
visdo da forma de pagamento na
convencao, no regimento interno
ou em alguma ata de assembleia
condominial.

Como a taxa condominial se en-
guadra em divida portavel, em
gue o devedor deve ir pagar, o pa-
gamento deve ser feito no local
gue o boleto, a convencao ou a ata
da assembleia indicar. Se o paga-
mento for feito via internet, ban-
co virtual ou gualquer aplicativo,

cabe ao conddémino a iniciativa de
entrar no portal ou site da admi-
nistradora e efetuar o pagamen-
to. Nao pode alegar que “nao re-
cebeu” o boleto.

E como o art. 327 do Cadigo Civil
possibilita que as partes determi-
nem o local de pagamento, depen-
dera de cada condominio alvitrar
guem deve receber e onde deve
ser efetuada a quitacao. Assim, se
houver contratagao de adminis-
tradora e no contrato constar que
0 pagamento é somente por baole-
to (cobranca bancaria) ou direta-
mente na prépria administrado-
ra, os locais para pagamento sao
esses. Se 0 condominio ndo tem
administradora e 0 pagamento da
taxa é efetuado diretamente ao
sindico, é este quem deve receber:
pessoalmente, via banco, por bo-
leto ou meio eletrdnico.

Portanto, o “local” de pagamento
e guem deve receber a taxa con-
dominial é o préprio condominio
guem decide. Cabe ao condémino
respeitar o convencionado e efe-
tuar o pagamento corretamente,
pois caso contrario podera incorrer
em mora e ainda onerar o condo-
minio. E bom disciplinar a questao
no regimento interno, evitando
mal-entendidos.

Direito & Condominio
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Quando pagar o rateio?

Direito & Condominio

0O condominio pode alterar a data
de pagamento das contribuicoes
mensais mediante decisao da as-
sembleia que contrarie o que esta
previsto na convencao? Pode, por
exemplo, antecipar o vencimento
do dia 10 do més seguinte ao ven-
cido para o 5° dia (til do més a fim
de obter recursos para efetuar o
pagamento do salario dos funcio-
narios? Para tanto seria necessario
alterar a convengdo do condominio,
mediante voto de 2/3 de todos os
condéminos?

Arespostaaprimeiradessas pergun-
tas foi dada pelo extinto Segundo
Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo
(TACSP), ao dar provimento a ape-
lacdo de um conddémino, interposto
pelo autor em acao de consignacao
em pagamento em que se insurge
contra deliberacdo da assembleia de
seu condominio, que antecipou do
dia 10 para o dia 1° a data de venci-
mento das taxas condominiais.

No entender do tribunal paulista,
“é nula a alteracdo da data para
pagamento de despesas de condo-
minio, prevista em convencao, caso
nao seja decidida em assembleia a
gue estejam presentes pelo menos
dois tercos dos condéminos, por se
tratar de modificacao do estatuto
condominial”.

Ou seja, se na convencao esta pre-
visto que o0 pagamento das taxas
de condominio podera ser feito sem

acréscimo até o dia 10 do més, a data
nao pode ser modificada por decisao
do sindico, do conselho consultivo
ou fiscal e nem de assembleia geral
do edificio, a nao ser que a assem-
bleia decida pela mudanca do que
estiver disposto na convengdo com
0 quérum necessario de 2/3 (Cad.
Civil, art. 1.351).

O dificil & conseguir quérum de 2/3
para alterar a convencdo, especial-
mente nos edificios com muitas uni-
dades auténomas em que ha varios
apartamentos alugados ou em que
ha muitos proprietarios inadimplen-
tes com o pagamento de sua cota.

Por um lado, como pagar o salario
do zelador e do porteiro no 5° dia do
més se a taxa s6 pode ser cobrada no
dia 10?7 Como manter saldo em caixa
para este e outros compromissos
se 0s conddéminos ndo dispéem de
dinheiro nem para pagar as despe-
sas minimamente necessarias? De
outro lado, como antecipar o paga-
mento para o inicio do més, quando
0s condéminos ainda ndo receberam
seus saldrios? Vejam como é dificil
conciliar os interesses de todos.

Qualguer gue seja a solucao, have-
ra os descontentes e 0s realmen-
te prejudicados. Nada impede que
algum deles recorra a justica e ob-
tenha aval a suas pretensdes, pois
estaria respaldado na fria norma da
lei. Infelizmente, ha mais perguntas
gue respostas.




R$ 50,00

Uma velha histéria continua a desafiar a com-
preensao das pessoas: se o proprietario aluga
sua unidade auténoma a terceiro, quem fica
responsavel pelo pagamento da taxa de con-
dominio, o locador ou o locatario? Segundo o
contrato de locagdo, o inquilino é obrigado a
pagar as despesas ordinarias do condominio,
entre elas a cota de rateio, 0 que também esta
previsto na lei (Lei 8.245/91, art. 23, XlI). Se
nao o fizer, como fica a situacao? Quem res-
pondera pelos débitos?

A resposta aparentemente simples merece
uma digressao maior. Naturalmente que o lo-
catario esta obrigado a pagar ou a reembolsar
0 locador das despesas ordinarias de condo-
minio, segundo a forma prevista no contrato.
Contudo, se ndo o fizer, o condominio cobrara
a divida de quem efetivamente tem o dominio
sobre o bem, o condémino. Se fosse o caso, o
condominio até poderia cobrar o rateio do lo-
catario, dada sua qualidade de devedor solida-
rio, mas nao ha vantagem nenhuma em fazé-
-lo, pois estaria abrindo mao da maior garantia
do débito condominial, que é a propria unidade
autdnoma, ja que a divida é propria da coisa
(propter rem).

120 QUESTOES DO DIA A DIA

f
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O tema ja foi objeto de decisées superiores, va-
lendo rememorar uma, do extinto Tribunal de
Alcada do Parana, em que foi relator o magis-
trado Domingos Ramina, pela clareza com que
fere a questdo: “Segundo dispde o art. 12 da Lei
4.591/64, cada condémino concorrera na cota-
-parte que lhe couber em rateio. Desse modo, é
irrelevante que a unidade imobiliaria esteja lo-
cada a terceiro, persistindo a responsabilidade
direta do condémino frente ao condominio pelo
pagamento das respectivas taxas, em face da
inexisténcia de relacao juridica entre o locatario
e o condominio” (acérddo 5588).

0 condominio, como ndo cansamos de ressal-
tar, € uma forma de organizacao social ja ins-
titucionalizada no Brasil. Nao é atividade mer-
cantil, nao visa lucro, nao distribui dividendos
entre 0s comunheiros. O atraso no pagamento
das cotas de rateio atinge diretamente os ou-
tros condéminos, obrigando-os a arcar com o
déficit verificado para evitar que o pagamento
das contas do condominio seja feito também
com atraso, 0 que geraria multas, juros, corre-
¢ao e encargos. Os beneficios sociais que pro-
duz, especialmente nos conjuntos residenciais
de baixa renda, sdo superiores aos custos que
gera. E merecido, portanto, o respeito que tem
obtido na Justica do pais.

VIDA EM CONDOMINIO

de Luiz Fernando de Queiroz

I A 22 edicdo chega para esclarecer as mais diferentes questdes de forma rapida, didatica e descomplicada.
S80 120 topicos, 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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diaadia
do condominio

tualmente, a presenca de
playgrounds em condo-
minios tem sido cada vez
mais frequente, isso certamente
proporciona aos pais mais tran-
guilidade enquanto seus filhos in-
teragem com outras criangas.

No entanto, o que deveria ser ape-
nas uma brincadeira, pode trazer
ao sindico sérios problemas, pois
é bom lembrar que o sindico res-
ponde civil e criminalmente pelos
seus atos na gestdo do condomi-
nio (art.1.348, inc. V, do CC), e nao
é diferente na hora de escolher ou
readequar os itens do parqguinho.
Nesse mercado de playground,
existem varios tipos e modelos de
brinquedos, gque vao desde aque-
les confeccionados em madeira,
plastico, ferro, e até mesmo ma-
deira plastica. Para ajudar de algu-
ma forma na escolha ou adequa-
¢ao dos brinquedos, passo aqui a
dar sucintas dicas e sugestdes.

Direito & Condominio

PLAYGROUNDS
EM CONDOMINIO:

Atengdo redobrada na hora da compra

Carlos Alberto Pereira

Advogado em Sao Paulo/SP
carlos(@grupoencinas.com.br

.\

Antes de tudo, é preciso levar o tema para as-
sembleia e saber qual tipo de benfeitoria se tra-
ta (arts. 1.341, 1I, e 1.353 do Cadigo Civil), ou seja,
pode ser necessaria, Util ou voluptuaria. E atra-
vés da classificagao na legislagao que o sindico
podera identificar o quérum para sua aprovacao,
evitando assim dor de cabeca caso algum cond6-
mino venha a questionar a decisao no futuro.

Nesse sentido, o Tribunal de Justica de Sao Paulo
se manifestou:

1. Nao é benfeitoria voluptuaria mas util a obra de restruturacao e melho-
ria do playground de condominio de grande porte e densidade de morado-
res, posto que prevista na constituicao do condominio a area de entrete-
nimento infantil, sendo essencial ndo sé a sua existéncia como também o
funcionamento satisfatdrio e seguro dos equipamentos que o guarnecem.
2. Tratando-se de melhoria que constitui benfeitoria Gtil é inexigivel quérum
especial, podendo a deliberagao ser tomada pela maioria dos condéminos
ou dos presentes, em segunda convocacao (Cadigo Civil, artigo 1.341,11, c.c.
artigo 1.353). Sentenca reformada. Recurso provido para julgar a acao impro-
cedente. (Apelacdo n° 1000294-04.2015.8.26.0004, Rel. Des. Felipe Fereira,
j. em 08 de janeiro de 2018)




Particularmente, entendemos ser
uma benfeitoria necessaria. Isso
mesmo, todos 0s equipamentos
de conservagao e que eventual-
mente possam se deteriorar com
0 passar do tempo, necessitando
de alguma forma de manutencdo,
podem enquadrar-se nas benfei-
torias necessarias, até mesmo
porque a adequacao ou aquisicao
dos playgrounds esta adstrita as
normas da ABNT.

Se possivel, forme uma comis-
sao especifica para escolher o
brinquedo ideal, assim, o sindico
e 0os membros do conselho po-
derdo ter uma melhor orienta-
cao guanto as especificacbes de
seguranca do produto. Procure
sempre empresas e fornecedores
gue tenham preferencialmente
certificados emitidos pelo INNAC
(Instituto Nacional de Avaliacdo
da Conformidade em Produtos) e
pela ABNT (Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas), a qual pu-
blicou um dossié especifico para
playgrounds (NRB 16071-2).

Superadas a assembleia e as
certificagdes exigidas, nao pode-
mos descartar antes da compra

a durabilidade do produto e a sua
procedéncia. E essencial buscar
empresas especializadas no ramo
para gue o condominio figue por
um bom tempo despreocupado
de manutencbes constantes e
riscos com situagdes corriqueiras
gue acontecem, as quais passo a
exemplificar abaixo.

Os principais problemas encon-
trados nos playgrounds sdo: (a)
equipamento sem corrimao nas
escadas; (b) equipamentos com
guarda corpo inadequados; (c)
protecdo contra aprisionamen-
to do corpo; (e) distanciamento
de barras possibilitando aprisio-
namento do tronco; (f) muito
comum as correntes expostas
possibilitando o aprisionamento

dos dedos, (g) parafusos sobres-
salentes, (h) rachaduras excessi-
va nos equipamentos de madeira
etc. E dever do sindico observar e
atentar-se a seguranca dos equi-
pamentos que compdem 0 con-
dominio, ainda que sua utilizagao
seja de entretenimento para as
criancas (termos definidos pela
ABNT NBR 16.071-2).

Por fim, busquem brinquedos que
nao absorvam umidade, que te-
nham resisténcia maior ao sol e

a chuva, que sejam livres de cor-
rosao, e que nao criem pragas e
fungos. Um condominio organiza-
do e bem cuidado traz seguranca
e bem-estar a todos os frequen-
tadores,
criangas.
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Vocé sabe como funciona o uso das

VAGAS DE GARAGEM?

Gustavo Camacho Solon — Advogado em Joinville/SC — gustavo@camachoadvogados.adv.br

s garagens dos condominios geram sempre inimeras diavidas, ndo é a toa que integram os fatidicos
5Cs: (a) cachorro, (b) cano, (c) crianca, (d) calote e (e) carro - leia-se garagem.
Quanto as vagas de garagem tem-se que as mesmas sao divididas em trés formas registrais distintas:

Vaga auténoma: E aquela que possui uma matricula prépria junto ao cartério de regis-
tro de iméveis competente, sendo de propriedade privativa e individual de seu titular,
a qual, inclusive, representa uma fracao ideal do solo auténoma e pode ser vendida
separadamente da unidade habitacional.

Vaga vinculada: Nao possui matricula prépria, pois esta vinculada a matricula da unida-
de habitacional. A unidade imobiliaria € composta pela area privativa da unidade habi-
tacional acrescida da area da vaga de garagem, motivo pelo qual ndo pode ser vendida
separadamente do apartamento.

Vaga que faz parte da area comum: Nesta hip6tese as unidades habitacionais nao possuem
uma vaga de garagem propria, mas sim um espaco de estacionamento na area comum do
condominio destinada para esta finalidade especifica, o qual ndo podera ser vendido em
separado, eis que o titular do apartamento possui um mero direito de uso da area comum.

14 Direrto & Gondomitinto



0 assunto envolvendo o uso das vagas de gara-
gem ja foi objeto de grande controvérsia no pas-
sado recente, pois, independente da formatacao
registral, as vagas eram locadas e/ou cedidas para
terceiros estranhos (ndo residentes) nos condomi-
nios, fator que teria o potencial de comprometer
os procedimentos de seguranca dos condominios.

A comercializacao de vaga de garagem ou loca-
cdo a terceiros, notadamente quando é do tipo
autébnoma, pode deixar o condominio fragilizado
na sua seguranca. Para além disso, veja-se que o
proprietario de vaga de garagem com matriculas
autébnoma é, também, condémino detentor de
fracdo ideal do solo do empreendimento, poden-
do utilizar livremente as areas comuns da edifi-
cacao, tais como saldes de festas, piscinas, entre
outros equipamentos coletivos. Ou seja, em virtu-
de da propriedade de uma vaga de garagem um
nao-morador poderia utilizar as areas comuns do
condominio.

Tal situacdo polémica deu ensejo a edicao da Lei
12.607/12, cujo objetivo foi pacificar o entendi-
mento majoritario vigente nos tribunais nacio-
nais. Assim, o paragrafo primeiro do artigo 1.331
do Cadigo Civil recebeu nova redacao (grifada):

Art.1.331 - {§ 1° As partes suscetiveis de utilizacao independen-
te, tais como apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelo-
jas, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas outras par-
tes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto
0s abrigos para veiculos, que nao poderdo ser alienados ou alu-
gados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagao

expressa na convengao de condominio.

Além disso, o artigo 1.339 e seus dois paragrafos, tam-
bém do Cadigo Civil, deixam expressa a impossibilidade
de venda, imposicao de gravame ou locacdo das par-
tes acessérias das unidades imobiliarias em separado
e sem expressa autorizacdao da convencao: “s6 poden-
do fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do ato
constitutivo do condominio, e se a ela ndo se opuser a
respectiva assembleia geral” (art. 1.339, § 2°, CC).

Portanto, todos aqueles que nao sao proprietarios de
unidades habitacionais auténomas junto ao condo-
minio, ainda que sejam titulares de uma ou mais va-
gas de garagem, caso a convencao de condominio nao
seja expressa em autorizar o uso ou a venda a tercei-
ros nao residentes no empreendimento (leia-se estra-
nhos), por forca do artigo 1.331, § 1.°, do Cadigo Civil,
sofrerdo restricao em seu direito de propriedade (e art.
1.228 “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar
e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
quem quer que injustamente a possua ou detenha”),
notadamente no que diz respeito ao uso e ao gozo do
respectivo abrigo veicular. ®

Direvto & Gowdominio
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Fecham

de areas com

e cancelamento de assembleias

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

iante do colapso oca-

sionado pela Covid-19,

0 coronavirus, em am-
bito mundial, os condominios
tém sido orientados por gesto-
res, advogados e especialistas
da area médica para suspen-
derem as assembleias com o
fim de impedir gualguer tipo
de aglomeracdo. Diante desta
situacao, que poderes tém os
sindicos para suspenderem as-
sembleias e a utilizacao de are-
as comuns?

Questiono: “0O sindico tem po-
deres para interditar uma pis-
cina com vazamento ou sem
condicbes de uso? O sindico
tem poderes para interditar
area comum em funcao da que-
da de pastilhas?”. Sim, pois ao
sindico compete o poder e de-
ver de diligenciar e fazer guarda
das areas comuns (art. 1.348, V
do Cadigo Civil). Dessa forma,
medidas como fechamento de
areas de grande circulacao e
restricdo no uso dos elevadores
sdo muito mais do que dili-
géncias e guarda das areas
comuns, mas uma questao
de salude publica e protecdo
ao direito a vida, conforme
art. 5° da Constituicdo Federal.

Direito & Condominio

Cancelamento das assembleias

e mandato do sindico

O término do mandato do sindico
neste periodo de quarentenaé, com
certeza, um problema a ser supera-
do, uma vez que o condominio sem
comando fica a deriva. A orientacao
técnica é que o condominio eleja
seu representante legal antes do
término do mandato, mas em ca-
s0s extremos, como o que estamos
vivendo agora com a pandemia do
Covid-19, a situacdo pode tempora-
riamente mudar.

Precisamos considerar a impos-
sibilidade involuntaria de eleicdo
de novo representante legal do
condominio. Nesse caso, 0 antigo
sindico continua no mandato até a
nova eleicao. Certamente que pode
haver prejuizo com essa medida,
como a falta de representatividade
para representar o condominio em
juizo ou perante as instituicdes fi-
nanceiras. Nesse sentido, o imortal
J. Nascimento Franco (2009) trazia
solucdes para evitar a acefalia do
condominio: “o sindico continua
até a eleicdo no exercicio da fungao,
ou a transfere ao subsindico, se
existir, ou, ainda, a qualquer outro
membro do conselho fiscal, que de-
vera convocar logo uma assembleia
para eleger nova administracao”.

et

Seja com a continuacao do atual
sindico na gestao, seja pela trans-
feréncia de poderes ao subsindico
ou conselho fiscal, o importante é
que os atos praticados sejam rati-
ficados em assembleia a ser con-
vocada assim que passada a qua-
rentena. Utilizando de analogia ao
condominio voluntario, temos no
art. 1.324 do Caédigo Civil que o con-
démino que administrar sem opo-
sicao dos outros se presume repre-
sentante comum.

Conclusao

Desta feita, normalmente no tér-
mino de mandato novo sindico
deve ser eleito. Porém, a situagdo
do Covid-19 alterou a realidade
fatica dos condominios, abrindo
espago para solugbes que mante-
nham a gestao condominial e que
respeitem as decisdes assemblea-
res, determinagdes da convencao,
regimento interno e leis condomi-
niais. Em atendimento ao interes-
se coletivo, o sindico tem poderes
para desempenhar funcgdo executi-
va, para agir em nome da sua co-
munidade e fechar areas comuns
de forma justificada ou de ndo re-
alizar uma assembleia em funcao
do risco iminente e real de conta-
minacgdo pela pandemia que assola
o0 mundo.



condominio

nos tribunais

Direito condominial

05 fribunais

CONVENCAO DE CONDOMINIO OUTORGADA

POR CONSTRUTORA OU INCORPORADORA

NAO PODE FIXAR TAXA MENOR PARA

UNIDADES NAO VENDIDAS

[...] 2. Cinge-se a controvérsia a discutir se a convencao de
condominio pode estabelecer, apenas para unidades imabi-
liarias ainda ndo comercializadas, o correspondente a 30%
(trinta por cento) do valor integral da taxa condominial devida.
3. A convencao outorgada pela construtora/incorporadora
nao pode estabelecer beneficio de carater subjetivo a seu fa-
vor com a finalidade de reduzir ou isentar do pagamento da
taxa condominial. 4. A taxa condominial é fixada de acordo
com a previsao orcamentaria de receitas e de despesas, bem
como para constituir o fundo de reserva com a finalidade de
cobrir eventuais gastos de emergéncia. 5. A redugdo ou isencao
da cota condominial a favor de um ou varios condéminos im-
plica oneracdo dos demais, com evidente violagao da regra da
proporcionalidade prevista no inciso | do art. 1.334 do CC/2002.
[..] (STJ - Rec. Especial n. 1816039/MG - Rel.: Min. Ricardo
Villas Boas Cueva - Fonte: D}, 06.02.2020). m

COMPRADOR DEVE PAGAR CONDOMINIO

APENAS APOS A ENTREGA DAS CHAVES

Apelacdo civel. Indenizacdo. Atraso entrega de imovel. Culpa
da ré pelo atraso. Caso fortuito externo afastado. IPTU e taxas
de condominio. Responsabilidade da construtora até a entrega
das chaves. [...] O entendimento jurisprudencial predominante
é no sentido de que [até a] entrega das chaves ou da posse
precaria, o real proprietario do imavel é quem deve arcar com
o custeio de todos os 6nus tributarios e condominiais respec-
tivos. II-Constatado o descumprimento contratual por parte
da construtora, que nao entregou o imével no prazo conven-
cionado, ndo comprovado o alegado caso fortuito, deve arcar
com a multa contratual prevista em razao do atraso. [...] (TJMG
- Ap. Civel n.1.0000.19.110435-5/001 - Rel.: Des. Joao Cancio -
Fonte: DJ,10.12.2019) m

Por Pollyana Elizabethe Pissaia - Advogada em
Curitiba/PR - pollyana@bonyjuris.com.br

CONDOMINIO NAO PODE SER
INDENIZADO POR DANO MORAL
[..]. 6. Caracterizado o condominio
COmMOo uma massa patrimonial, ndo ha
como reconhecer que seja ele proprio
dotado de honra objetiva, senao ad-
mitir que qualquer ofensa ao conceito
gue possui perante a comunidade re-
presenta, em verdade, uma ofensa in-
dividualmente dirigida a cada um dos
conddminos, pois quem goza de repu-
tacao sao os condéminos e ndo o con-
dominio, ainda que o ato lesivo seja
a este enderegado. 7. Diferentemente
do que ocorre com as pessoas juridi-
cas, qualquer repercussao econdmica
negativa sera suportada, ao fim e ao
cabo, pelos préprios condéminos, a
guem incumbe contribuir para todas
as despesas condominiais, e/ou pelos
respectivos proprietarios, no caso de
eventual desvalorizagdo dos imoveis
no mercado imabiliario. 8. Hipdtese em
gue se afasta o dano moral do condo-
minio, ressaltando que, a par da pos-
sibilidade de cada interessado ajuizar
acdo para a reparacdo dos danos que
eventualmente tenha suportado, o or-
denamento juridico autoriza o condo-
minio a impor san¢des administrativas
para o conddmino nocivo e/ou antisso-
cial, defendendo a doutrina, inclusive,
a possibilidade de interdicao tempora-
ria ou até definitiva do uso da unidade
imobiliaria. [...] (ST) - Rec. Especial n.
1736593/SP - Rel.: Min. Nancy Andrighi
- Fonte: DJ, 13.02.2020) =

Direito & Condominio
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perguntas

& respostas

rerguntas e respostas

Por TELECONDO

Telecondo (41) 3223-8030 — contato@telecondo.com.br — wwuw.telecondo.com. br

“0 condominio onde sou sindico mantinha

contrato com uma administradora, mas

durante o0 ano passado todo ela ndao prestou o

servico como deveria, nao fez o planejamento

orcamentario suficiente para manter o

condominio de pé e, fora isso, nao cobrava os

inadimplentes. Por causa disso, o condominio

gerou uma divida com a propria administradora.

Eu informei que quero pagar parcelado, mas a

empresa blogueou a receita do condominio,

ndo quer pagar as contas ordinarias e

nem os boletos dos fornecedores.

Podem cortar a nossa agua?

O que podemos fazer?”

omo consta no pedido de

pesquisa acima, ha entre o

condominio e a administra-
dora um contrato. Assim, deve-se
contratar um advogado para es-
tudar os termos desse contrato
visando a melhor solugdo para o
problema.

Normalmente nos contratos ha
clausula de descumprimento de
obrigacdo por parte da contrata-
da, gue no caso é a administrado-
ra. Indicamos que seja conferido
se o insuficiente planejamento or-
¢camentario e a ndo cobranga dos
inadimplentes ndo se enquadram
como quebra contratual ou gue-
bra de dever. Caso se enquadrem,

Direito & Condominio

pode ser requerida a rescisao
contratual, com o recebimento
de multa e afins. Até mesmo o
blogueio da conta do condominio
pode dar azo a interpretacdo de
quebra contratual, dependendo
dos termos da contratagao.

Com relagdo ao parcelamento da
divida, nao se pode obrigar nin-
guém a receber seu crédito de for-
ma parcelada se isso ndo foi ajus-
tado (artigo 314 do Cadigo Civil).
Tudo depende de acordo entre as
partes e nao de uma imposicao de
uma delas.

A abertura de nova conta pode
ser uma solucgdo viavel, desde que

D

haja a rescisdo contratual com a
administradora, pois esta pode
alegar ma-fé futuramente.

Como dito, melhor levar o contra-
to a um advogado para que este
estude o caso e lhe dé assisténcia
juridica.

Em nao havendo pagamento para
a empresa de fornecimento de
agua, pode sim haver interrupcao
do fornecimento, além de que os
demais prestadores de servicos e
fornecedores podem protestar o
condominio por inadimpléncia.
Nesse sentido, o contrato com
a administradora precisa ser
analisado  juridicamente com
urgéncia. m
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