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dministrar um condominio exige boa vontade, co-
nhecimento e muita a¢do, nao é mesmo?! E preci-
so estar conectado com as novidades e se atualizar
sempre, pois, nas palavras do filésofo Mario Sérgio Cortella,
“coragem é preparo e ndo mera disposicdo eufadrica”. Os con-
déminos sabem que conviver com outras pessoas no mesmo
espaco de moradia demanda jogo de cintura, tranquilidade e
respeito mutuo. Essa convivéncia, em especial, exige do sin-
dico certa vigilancia constante nas diversas esferas que com-

péem o dia a dia condominial.

Algumas dessas areas da vida em coletividade foram aborda-
das nesta 16° edicao da Revista Direito & Condominio. O artigo
de capa, escrito pelo advogado Gustavo Camacho, enfoca duas
estratégias recentes que tém sido utilizadas por gestores na
tentativa de barrar a inadimpléncia: “desconto pontualidade”
e corte no fornecimento de dgua e gas. Com destreza, o autor

traz aspectos juridicos para analisar tais acdes.

Outros temas importantes, e muitas vezes pouco lembrados,
sao explicados pelos nossos autores parceiros. E o caso da
nao obrigatoriedade de registro em Conselho Regional de
Quimica para os condominios que possuem piscina, assim
como a inexisténcia de responsabilidade do condominio por
vazamentos oriundos de vicios construtivos. De outro lado,
dois artigos complementares explicam as regras de transito
aplicadas as vias internas condominiais, assim como a dife-
renca entre vaga de garagem e de estacionamento. Conted-

do amplo para ser bem aproveitado!

Nosso intuito de sempre é descomplicar os documentos le-
gais e juridicos sobre condominio e reunir informacao de qua-
lidade em textos de leitura mais agradavel e compreensivel.

Se tiver dlvidas ou sugestdes, nao deixe de nos escrever.

Boa leitural!

Olga Rrieger

Direito & Condominio




Da mexisténcia de responsabilidade ciil do condominio por

causados por vicios construtivos nas dreas comuns

Roberto Martins — advogado em Maringd-PR — rmartins.adv@hotmail.com

Vinicius Fonseca Bolonheis — advogado em Maringd-PR — vinicius@bolonheis.org

Faz parte do cotidiano da vida condominial a ocorréncia de vazamentos,

infiltracdes e alagamentos que causam toda sorte de prejuizos a um

condémino ou outro. Embora muitas vezes estes eventos acontecam dentro

das proprias unidades, ou entre uma e outra, nao @ incomum que a causa

determinante para o fato esteja ligada a area comum do condominio. E

igsualmente corrigueiro que o condomino lesado busque reparacao contra os

danos sofridos diretamente contra o condominio, efetivamente socializando

seus prejuizos com os demais moradores.

inda que em algumas oca-
sides seja possivel carac-
terizar a responsabilidade
civil do condominio por falha na
manutencao das areas comuns,
na maioria dos casos 0s vazamen-
tos e alagamentos causados de-

correm de vicios no planejamento
hidraulico ou topografico, durante
a construcdo. Nessas situacoes,
nao haveria como apontar res-
ponsabilidade civil do condominio.
Isto, pois seria desarrazoado exigir
gue o condominio saisse quebran-

do paredes e realizasse periodica-
mente a vistoria de toda sua rede
hidraulica em busca de falhas na
sua edificacao.

Uma vez vistoriado e entregue o
imovel, cabe ao condominio fis-
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calizar e assegurar a manutencdo
dos pontos do sistema hidraulico
passiveis de deterioragdo tem-
poral ou por uso, ndo estando as
conexdes internas inclusas nestes
elementos. Assim, a responsabili-
dade por reparar danos causados
por vicios resultantes da propria
construcdo, de certo, s6 pode re-
cair sobre a propria construtora,
independentemente dos prazos
de garantias propostos por esta.

Nesse sentido decidiu a 1* Turma
Recursal dos Juizados Especiais do
Estado do Parana em 7 de fevereiro
de 2018: “Em que pese a responsa-
bilidade do condominio em realizar
manutencées periddicas, nota-se
que o cerne do problema foi vicio
construtivo, eis que a tubulagcdo
nédo foi corretamente instalada”
(Recurso inominado n.° 0032614-
27.2016.8.16.0018, Juiza Relatora

Fernanda Bernert Michielin).

Por tais razoes, foi reformada a
sentenca que havia condenado o
condominio e construtora a reparar
danos causados por alagamento a
um conddmino, afastando a res-
ponsabilidade civil do condominio.

Na&o se pode ignorar gue as falhas
construtivas que ddo causa a tais
eventos se tratam efetivamente
de vicios ocultos, atraindo a re-
géncia da Lei 8.078/90, sobretu-
do de seus artigos 18, 20, 26 e 27,
bem como do artigo 618 do Cadigo
Civil, no gue se relaciona a condu-
ta da construtora exclusivamente.

Concomitantemente, se tem que,
enquanto o Cédigo de Defesa do
Consumidor prevé a responsabili-
dade objetiva da construtora para
indenizar o condémino consumi-

Entre para o futuro
usando a mais alta
tecnologia em
monitoramento e
controle de acessos
para condominios

dor pelos vicios e falhas de sua
prestacao, nao é aplicavel esta
legislacao ao condominio, nao ha-
vendo que se falar em responsabi-
lidade objetiva.

De tal forma, em se tratando de
responsabilidade subjetiva do con-
dominio, a suaimputagdo ndo pres-
cinde da demonstracdo de culpa.

Conclui-se assim que, muito em-
bora seja comum a figuracdo de
condominios no polo passivo de de-
mandas indenizatdrias, ajuizadas
apos a ocorréncia de danos por ala-
gamentos ou vazamentos em suas
areas comuns, a responsabilidade
civil deve ser analisada de forma
minuciosa, somente devendo ser
condenado o condominio quando
absolutamente afastada a hipéte-
se de vicio construtivo que tenha
dado causa ao evento danoso.

A Porter, especialista em portaria remota, oferece acesso rapido e seguro através de QR Code, tags e
controles personalizados, garantindo em todos os niveis de acesso, muito mais seguranca e agilidade.
Referéncia no mercado de portaria remota, a Porter atua em 17 estados no Brasil e no Chile,
oferecendo tranquilidade e economia para mais de 400 condominios. Com a Porter, o condominio

também tem economia significativa, eliminando os custos provenientes das portarias convencionais.

Vocé conectado ao futuro com

a empresa que é especialista
em portaria remota | 87

Curitiba, PR + 41 3082-1603
curitiba.comercial@porterdobrasil.com.br
www.porterdobrasil.com.br

PCRTER

PORTARIA REMOTA
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A ndo
obrigatoriedade

de registro dos condominios
edilicios residenciais em
conselhos regionais de quimaica

André Fernandes Braz — advogado em Vitiria — ES —
a_fernandess@yahoo.com.br

r

E muito comum um
condominio edilicio
residencial que possua piscina, poco
artesiano ou estacao de tratamento
de esgoto ser intimado pelo Conselho
Regional de Quimica - CRQ para que
providencie o seu registro em tal orgao
e passe a pagar a anuidade respectiva.
Contudo, uma duvida sempre permeia
" \ os sindicos: o condominio residencial é
obrigado a fazer tal registro e, assim, ter

que arcar com os custos envolvidos?
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resposta é um sonoro NAOQ. E tal nega-
tiva advém do fato de que nos condo-
minios residenciais nao ha a realizacao
de qualquer atividade relacionada a guimica,
porguanto nao se observa a ocorréncia de: (1)
processo industrial; ou (Il) o exercicio de ativi-
dade fim ou preponderante na area da quimica.

A existéncia no condominio de
piscina recreativa, poco artesiano
ou estacdao de tratamento de es-
goto - ETE, nao atrai a exigéncia
do registro no Conselho Regional
de Quimica ja que no tratamento
da agua nao ocorre a manipulacao
de qualquer férmula de composto
quimico; pelo contrario, aquele é
utilizado ja manipulado, mediante
doses previamente estabelecidas
em féormulas a serem misturadas.

Ha alguns anos a jurisprudéncia dos tribu-
nais patrios, interpretando a legislacao fe-

Tudo sobre o universo do condominio
a um clique de distancial

Desenhado para desktops,

tablets e celulares.

DICAS DE _ & SERVICOS
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deral, firmou seu entendimento no sentido
de dispensar os condominios residenciais do
registro nos conselhos regionais de quimica.
Apesar disso, os conselhaos insistem em noti-
ficar os condominios exigindo a inscrigdo sob
a alegacao de que ha suposta previsdo legal
determinando o registro.

Com efeito, a insisténcia dos conselhos regio-
nais de quimica em tentar fazer valer norma
legal ja declarada inaplicavel pelos tribunais
representa, com a devida vénia, flagrante vio-
lacdo ao principio da legalidade, além de con-
substanciar comportamento que flerta com a
ma-fé.

Finalmente, caso o condominio seja cobrado
por débitos relativos as anuidades do CRQ
ou tenha o seu nome inscrito em divida ativa
pelo mesmo motivo, procure assessoria juri-
dica a fim de adotar as medidas legais e judi-
Ciais cabiveis. m
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no combate a inadi

desconto pontualidade e cort

Gustavo Camacho — advogado em Joinville — SC — gustavo@camachoadvogados.adv. br

alar em inadimpléncia é

levantar indmeras discus-

ses interessantes, pois a
obrigacdo de pagar o condominio
é dever fundamental de qualguer
condémino, sendo que o ndo cum-
primento desse encargo é um dos
principais problemas registrados
no guotidiano dos condominios.
Nao € por acaso gue volta e meia
nos deparamos com uma nova
estratégia dos sindicos e admi-
nistradoras para fomentar o pa-
gamento das quotas condominio
em dia.

Duas das estratégias mais recen-

tes de gue se tem noticia sao o
“desconto pontualidade” e o corte
no fornecimento de agua e gas.
Vamos fazer uma analise juridica
sobre o tema? Me acompanhe!

DESCONTO PONTUALIDADE
Antigamente, a multa por atraso
no pagamento da quota de condo-
minio poderia chegar a 20%, con-
forme redacao do artigo 12, § 3°,
da Lei 4.591/64, mas desde o ano
de 2003 nao pode ultrapassar o
teto de 2% sobre o valor da divida,
na forma do artigo 1.336, § 1°, do
Cadigo Civil. Em complementarie-
dade, os tribunais brasileiros tém

reconhecido a possibilidade de
majoracao da taxa de juros mora-
torios para patamares superiores
a 1% ao més, desde que tal medi-
da esteja prevista em convengao
de condominio, sendo aceitas ta-
xas meédias de até 10% ao més.

Por este motivo, que tanto a dou-
trina juridica especializada, quanto
os tribunais superiores vém enten-
dendo que o desconto pontualida-
de nada mais é do que uma “multa
invertida” passivel de anulacdo,
ainda gue prevista em convencao,
pois se encontra em desconformi-
dade com a legislagao.

8 Direito & Condominio



mpléncia:

e de dgua e gas

Além disso, é evidente gue o sin-
dico devera cumprir com exatidao
a previsao orcamentaria anual,
a teor do artigo 1.348, inciso VI,
do Codigo Civil, motivo pelo gqual
nao podera conceder gquaisquer
descontos, sobretudo porgue o di-
nheiro com o qual esta trabalhan-
do ndo Ihe pertence.

Assim, a adocao do desconto
pontualidade pelo sindico, como
forma de induzir a adimpléncia,
podera redundar na nao aprovagao
de suas contas e sujeitar o con-
dominio a restituicao dos valores
concedidos a titulo de abatimento.

CORTE DE AGUA E GAS

Nos dltimos tempos, é frequente
ouvir falar em condominios que
estdo suspendendo o fornecimen-
to de agua e gas dos conddminos
em débito com as suas guotas
condominiais, 0 que nos leva a re-
flexao da possibilidade e adequa-
¢ao de tal pratica.

Partindo da perspectiva humana,
penso que tanto a agua quanto
0 gas sao itens essenciais para
todos os individuos inseridos na
sociedade pos-moderna na qual
vivemos, conforme podemos per-
ceber da analise analdgica do ar-

tiso 22 do Cédigo de Defesa do
Consumidor (Lei 8.078/90), bem
como do artigo 10, inciso |, da Lei
7.783/89, que trata saobre a greve:
Art. 22 - Os drgdos publicos,
por si ou suas empresas, con-
cessiondrias, —permissiondrias
ou sob qualquer outra forma
de empreendimento, sGo obri-
gados a fornecer servicos ade-
quados, eficientes, seguras e,
guanto aos essenciais, conti-
nuas.
Art. 10. Sdo considerados servi-
cos ou atividades essenciais:
| — tratamento e abastecimen-
to de agua; producdo e distri-
buicdo de energia elétrica, gas
e combustiveis;

Ora, cortar itens essenciais para
a sobrevivéncia viola o principio
constitucional da dignidade da
pessoa humana, que esta ex-
presso no artigo 1°, inciso ll, da

Direito & Condominio 9



Constituicao Federal. Além disso,
é extremamente perverso e cruel
impedir que alguém tome banho,
faca as suas necessidades fisiol6-
gicas e prepare as suas refeicoes.
Fatos como esses tém o potencial
de ferir profundamente o intimo
do ser humano, pois lhe acarre-
tam prejuizos morais e psicold-
gicos indesejaveis e até mesmo
irreversiveis.

No entanto, vocé, caro leitor, deve
estar se perguntando neste mo-
mento: Entdo é correto que alguém
deixe de pagar o condominio sem
sofrer as consequéncias disso?

Com certeza NAQ! Pagar pontual-
mente o condominio & um dever
primario do condémino, o qual nao
pode se eximir de pagar as suas
taxas condominiais, conforme
disposto pelo artigo 1.336, inciso
|, do Codigo Civil (Lei 10.406/02).

Para combater a inadimpléncia,
o Cadigo de Processo Civil atual
(Lei 13.105/15) prevé medidas ex-
tremas, tanto é que a divida con-
dominial passou a ser um titulo
executivo extrajudicial e podera

levar a unidade devedora a ser
penhorada e leiloada para quitar
0 débito. Ha algo mais grave do
gue issa? Cabe ressaltar, por ou-
tro lado, que o artigo 805 do Co-
digo de Processo Civil dispde que
a execucao das dividas, inclusive
as condominiais, devera ocorrer
sempre pela via menos gravosa ao
devedor, ou seja, de maneira me-
nos prejudicial.

Analogicamente, vale citar nova-
mente o Cédigo de Defesa do Con-
sumidor - ainda que tal lei seja
inaplicavel na relagdo condominial
-, pois ele expressa a ideia contida
na legislacdo brasileira de evitar
que as pessoas, mesmo devedo-
ras, sejam expostas ao ridiculo ou
constrangidas:
Art. 42. Na cobranca de débi-
tos, o consumidor inadimplen-
te ndo serd exposto a ridiculo,
nem sera submetido a qualquer
tipo de constrangimento ou
ameaga.

Afinal de contas, é possivel que o
condominio corte o fornecimen-
to de agua e gas dos condéminos

inadimplentes? A resposta é um
sonoro NAO! A legislagao condomi-
nial disp6e de dispositivos eficazes
e eficientes para a cobranca e exe-
cucao das dividas condominiais.

Ainda que a massa de
condéminos insista pela
suspensao desses itens
essenciais, o sindico de-
vera manter firme a sua
posicdo, caso contrario
podera ser responsabili-
zado pela praticado crime
de exercicio arbitrario das
proprias razoes, constan-
te do artigo 345 do Cadigo
Penal, além de gerar uma
divida futura para o con-
dominio, ja que podera
ser condenado ao paga-
mento de verba indeniza-
téria moral ao condémino
que se sentir prejudicado
e buscar o judiciario.

Portanto, caro leitor, & preciso
ficar atento para nao enfrentar
problemas. Ha diversas outras
formas legais de garantir bons pa-
gadores! m

10 Direito & Condominio



Vaga ;Z;gara em
oy vaga de

estacionamento’
SAIBA QUAIS AS PRINCIPAIS DIFERENCAS

Yuri Augustus Barbosa Vargas — advogado em Londrina-PR —

yurivargas.adv@hotmail.com

A Lei do Condominio dispoe que o direito a guarda

de veiculos nas garagens ou locais a isso destina-

dos nas edificacdes ou conjuntos de edificacoes

sera tratado como objeto de propriedade exclusiva

(Lei 4.591/64, art. 2, § 1°). 0 Cadigo Civil de 2002

quase nada alterou quanto ao disposto na lei

anterior, salvo quanto a permissao ao condémino

de alugar area no abrigo para veiculos a terceiro

desde que respeitada a preferéncia, em condicoes

iguais, de qualquer dos condéminos a estranhos

(art. 1.338).

corre que em muitos con-
dominios edilicios o local
para guarda de veiculos é
designado na convencgdo condomi-
nial como estacionamento. Entao,
surge a duvida: existem distingdes

entre vaga de garagem e vaga de
estacionamento? Embora pareca
irrelevante no primeiro momento,
os efeitos juridicos sao diversos
emn cada caso.

dia adia

do condominio

A vaga de garagem se constitui
como objeto de propriedade exclu-
siva, com matricula independente
no Registro de Imoveis e geradora
de obrigagdes préprias (ex.: IPTU e
contribuicdo condominial). Por esta
razao, sendo propriedade exclusi-
va, podera o conddmino aliena-la
a outro conddmino ou a terceiro,
desde que previsto no ato consti-
tutivo, bem como reavé-la do po-
der de quem guer que injustamen-
te adetenha (REsp. 1.152.148 - SE).

Ja a vaga de estacionamento é de
propriedade comum condominial
e sua fruicdo é atribuivel a todos
os conddéminos indistintamente.
Nesse caso, inexiste matricula
independente no registro de imo-
veis e ndo ha producdo de obri-
gacdes proprias como acontece
com a vaga de garagem. Por esta
razdo, ela nao se constitui em ob-
jeto de propriedade exclusiva e,
consequentemente, ndo podera o
condémino aliena-la a outro, uma
VeZ que nesse €aso existe apenas
um direito real de uso.

E fato que os condominios em
gue a guarda de veiculos € iden-
tificada como estacionamento a
utilizagao de cada vaga acaba por
ser determinada pelo costume
ou, nao rara as vezes, demarcada
via assembleia geral. Contudo,
trata-se de uma ordenagao mais
costumeira do gue legal, uma vez
gue as vagas de estacionamento
estdo inseridas na area comum de
uso e fruicdo de todos e, portan-
to, inalienaveis e insuscetiveis de
disposicao por quem as utilize. m

Direito & Condominio
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Entenda as

regras de transito
de veiculos em condominios

Stmone Gongalves — advogada em Porto Alegre-RS — contato@.simonegoncalves.com. br

Na atualidade, existem diferentes tipos de propriedades residenciais

planejados para atender necessidades especificas. E notavel a

multiplicacdo de condominios fechados com area de lazer contendo

multiplos atrativos, como piscina, academia, quadra de esportes,

jardins e outros. Nesse contexto, torna-se conveniente a criacao de

regras de convivéncia para a harmonia e bem estar social, entre elas

a elaboracao dagquelas que tratem das vias internas, as quais tém por

objetivo moderar a circulacao de veiculos e que mantém a seguranca e

tranquilidade dos condominos, além de evitar acidentes. ‘

EGRAS DE TRANSITO DE VEICULOS
REM CONDOMINIOS
Diversos condominios de casas ou edi-
ficios sdo como cidades, possuindo suas pro-
prias vias de transito, contudo, equivocada-
mente acredita-se que em condominios ndo se

aplicam as regras de transito por tratar-se de
propriedade particular.

A area destinada a circulacdo de veiculos nos
condominios se sujeita ndo s6 a convencdo e
aoregulamento interno, mas também ao Cadi-
go de Transito Brasileiro - CTB (Lei 9.503/97).
Desde 2015, também as vagas de estaciona-
mento nos condominios comerciais, de uso
coletivo, sdo regidas pelo CTB, ja que com a
instituicao da Lei de Inclusdo da Pessoa com
Deficiéncia, Lei 13.146/15, foi ampliado o con-
ceito de vias urbanas: “sdo consideradas vias

12 Direito & Condominio




terrestres [...] as vias internas pertencentes
a0s condominios constituidos por unidades
auténomas e as vias e areas de estacionamen-
to de estabelecimentos privados de uso coleti-
vo” (art. 2°, par. tnico, CTB).

0 transito nas vias internas condominiais deve
seguir a legislacao de vias terrestres. Logo,
uma vez gue a maioria dos condominios tem
“vias locais”, a velocidade maxima permitida é
de 30 km/h, (art. 61, § 1°,inc. |, d, do CTB), po-
dendo a assembleia geral definir limites mais
rigidos, como 20 km/h ou mesmo 10 km/h.

Quanto a sinalizagao, instalacao de radares,
redutores de velocidade, entre outros, é ne-
cessario projeto regulamentador especifico,
elaborado por engenheiro da area de trafego e
encaminhado para ser aprovado pelo 6rgao de
transito local. O planejamento e a execugao de

tal projeto sao de responsabilidade do condo-
minio solicitante, cabendo ao érgdo de transito
responsavel somente a aprovagdo do projeto
de sinalizacdo apresentado.

Assim, estando a sinalizagao e os equipamen-
tos de medicdo de acordo com as normas téc-
nicas exigidas, é possivel a administracao pu-
blica aplicar multa de transito nos condominios
por serem consideradas vias publicas.

Importante: apas aprovacao do pro-
jeto de seu condominio, é preciso
cautela ao realizar alteragcbes nas
vias e sinalizacoes.

APLICACAO DE MULTA
ADMINISTRATIVA

Por fim, o sindico nao tem poder para aplicar
multa de transito! No entanto, podera aplicar
multas administrativas por infragdes de cir-
culacdo, estacionamento e parada proibida se
houver previsdao na convencao ou regimento
interno. A multa aplicada pelo sindico nao é
multa de transito e sim multa por infragcdo ao
regulamento interno ou a convengao condomi-
nial, embora a origem seja o transito interno.

Havera aplicacao de multa de transito somen-
te guando as vias internas forem passiveis
de fiscalizacao, ou seja, quando classificadas
como abertas a circulagdo. Para isso, é neces-
sario realizacdo de assembleia, da qual conste
em ata a deliberacao dos conddéminos quanto
a aprovacao do projeto de sinalizagcdo das vias
internas condominiais.

Areas internas de condominios devem ser si-
nalizadas, cabendo aos conddminos, morado-
res, funcionarios e visitantes respeitar as re-
gras da legislacao de transito. m

Direito & Condominio



locacdes
imobilidrias

Se a deliberacdo nao

ﬂH

IN

envolver despesa

extraordinaria e a

unidade nao estiver
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a presenca do locatario

na assembleia.
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ode o inquilino participar ou
F' ndo da assembleia convoca-

da para eleger o sindico do
condominio?

Para se bem compreender o prable-
ma, convém fazer um pequeno re-
trospectodaleidoCondominio, em
vigor desde dezembro de 1964. Em
sua redagao original, a Lei 4.591/64
nada dispunha sobre a presenca
e muito menos sobre o direito de
voto dos locatarios em assem-
bleias condominiais. Entendia-se,

QUILINO

elege e demute

Por Luiz Fernando de Queiroz — Advogado em Curitiba-PR

com razdo, que o condémino de-
veria estar presente pessoalmente
ou se fazer representar por pro-
curador devidamente habilitado.

Em outubro de 1991, a atual Lei das
Locacoes (8.245/91), em seu artigo
83, introduziu na legislacao brasi-
leira o direito de o locatario parti-
cipar, circunstancialmente, das as-
sembleias de condominio.

Dizomencionado artigo 83: “Ao art.
24 da Lei 4.591, de 16 de dezembro
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de 1964, fica acrescido o seguinte
paragrafo 4°: “Nas decisdes da as-
sembleia que envolvam despesas
ordinarias do condominio o locata-
rio podera votar, caso o conddémino-
-locador a ela ndo comparega.”

Como se vé, um dos pressupos-
tos de validacao da presenca do
inguilino na assembleia era a
existéncia de pauta envolvendo
“despesas ordinarias” do prédio.
Por suposto, qualquer outro tipo
de deliberagdo ficava fora da al-
cada do locatario, ainda que fosse
indiretamente de seu interesse.
Mesmo sob esse raciocinio, houve
guem defendesse o direito do in-
quilino eleger o sindico, ja que sua
escolha afeta diretamente os gas-
tos ordinarios do edificio, seja por
seu estilo de administracdo, seja
por outros fatores.

SEJA BEM-VINDO

Em marco de 1996, o legislador
ampliou as responsabilidades dos
locatarios, por meio da Lei 9.267,
gue deu nova redagao ao paragrafo
4° do artigo 24 da Lei 4.591/64, o
qual passou a ficar assim redigido:
“Nas decisdes da assembleia que
nao envolvam despesas extraordi-

narias do condominio, o locatario
podera votar, caso o condémino-
-locador a ela nao compareca.”
Onde se dizia “gue envolvam des-
pesas ordinarias” passou-se a
mencionar “gue ndo envolvam
despesas extraordinarias”, ficando
o resto de igual forma. Nao se tra-
ta de mera modificagdao semanti-
ca. Na forma em gue esta redigido
o0 paragrafo, nao ha mais por que
nao se permitir que o locatario, na
auséncia do locador ou seu pro-
curador, nao s6 participe como dé
seu voto na hora de eleger ou de-
mitir o sindico.

Ha, porém, uma ressalva. Embora
o Cadigo Civil de 2002 nao tenha
tocado especificamente no assun-
to, previu, no seu artigo 1.335, Il
gue é direito do condémino “votar
nas deliberacdes da assembleia
e delas participar, estando quite”
(grifo nosso). Ou seja, condémino
inadimplente nao tem direito de
participar nas assembleias, e sen-
do assim, por analogia, o inquilino
gue ndo esta em dia com o paga-
mento da cota condominial tam-
pouco tem este direito. Portanto,
se a deliberagdo nao envolver des-
pesa extraordinaria (nem, a nosso

CONDOMINIO EM FOCO

QUESTOES DO DIA A DIA
Luiz Fernando de Queiroz

ver, afetar o direito de proprieda-
de do condémino) e a unidade nao
estiver em débito com o condomi-
nio, é legitima e bem-vinda a pre-
senca do locatario na assembleia.

Uma outra questao é se o locatario
pode se fazer representar por pro-
curador. Também ndo vemos em-
pecilho a tanto. Nao comparecen-
do o condémino, nao designando
representante, nao podendo com-
parecer o inquilino, nada impede
gue envie seu mandatario. Nao
ha na legislacdo brasileira norma
gue proiba tal forma de represen-
tacdao. Em tese, porém, é possivel
gue, na convencao do condominio,
se estabelecam regras especificas
sobre o problema.

N3o esquecer, por fim,
que o locatario deve ser
devidamente identificado
e comprovar, por meio do
contrato de locacao, a sua
condicdo de usuario da
unidade auténoma onde

reside ou trabalha. =

*Artigo extraido do livro Condominio em
Foco, 2° ed., Bonijuris, 2018.

Essas e outras questdes cotidianas sdo abordadas de forma objetiva, concisa e transparente.

ﬂ facebook.com/bonijuris

Condominio em Foco reune 105 textos objetivos sobre questdes condominiais, selecionados entre mais de 300 artigos
publicados em diversos periodicos pelo jornalista e advogado Luiz Fernando de Queiroz ao longo de 20 anos. Esclarecedor
e de leitura acessivel, o livro explica direitos, refor¢ca deveres e conduz ao entendimento pacificador, sempre a luz do direito,
nas relacdes entre sindicos, condéminos, administradores e prestadores de servigo.

« Dano provocado por infiltragcdes. Quem paga a conta?
* Tenho que assumir as dividas do periodo anterior a aquisicdo do imovel?

Livraria Martins Fontes, Livraria Saraiva, Livraria da Vila, Livraria Travessa,
Livrarias Catarinense e Livrarias Curitiba.

TELEVENDAS: 0800-645-4020 | (41) 3323-4020
www.livrariabonijuris.com.br
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nos prédios sem aumentar custos

A

a

Pedro Anténio Bernardi — economista, jornalista e professor — pedro. professor@gmazl.com

obrevive e faz histéria

guem é criativo, comuni-

cativo, habil, humilde e
sensivel. Muitos sindicos ficam
restritos as funcdes burocraticas,
alguns nao fazem mais do que
cobrar e assinar documentos e
expedientes de rotina. Quem age
dessa maneira esta mais situado
a era colonial do que vivendo na
sociedade do bem-estar comuni-

tario e sacial. Pior: Ndo sdo poucos

Direito & Condominio

gue transferem suas tarefas para
zeladores e colaboradores.

Em vista de graves problemas na
sociedade, como roubos, uso de
drogas, condutas improprias e cri-
minosas, maledicéncias e perver-
sidades, ampliam-se as funcoes,
compromissos e responsabilida-
des dos sindicos.

Diante da realidade brasileira, os

sindicos recebem bons salarios.
Lembra-se que mais de 50% dos
trabalhadores ganham um salario
minimo mensal - R$ 954,00. Por-
tanto, requer-se novo perfil dos
sindicos, considerando ser deci-
siva sua atuacao para relaciona-
mento harmaonioso e integrado.

Dez passos visualizam fungoes,
habilidades e competéncias que
0s sindicos devemn desenvolver:




Estimular a convivéncia, o
1 lazer e a recreagdo. Clubes e
circulos de amigos facilitam enga-
jamento, integragao e compatibili-
dade de valores e crencgas, a par de
consubstanciar grau de igualdade
entre as pessoas e exercitar a di-
versidade de pensamentos e for-
mas de julgamento.

Promover ambiente de con-
fianca e cultivar a interacao
com os moradores. Onde nao ha
comunicagao confiavel e produtiva,
ha davidas, divergéncias e fendas
entre 0s seres humanos que vivem

préximos.

Ser prestativo e voluntario
3 para com todos, particular-
mente com idosos, portadores de
deficiéncia e criancas. Essencial é
0 sindico superar expectativas e

82 EDICAO

HABITACONG»

FEIRA DE FORNECEDORES PARA CONSTRUGCAO & CONDOMINIOS

17 A20 OUTUBRO

EVENTO INTEGRADO Q * % @5

INFORMACOES

PATROCINIO

QPeRMUTION

@, 4132031189
@, www.feirahabitacon.com.br

REALIZA

monreEalo'

svsnros
A marca dos eventc negocio:

EXPORENAULTBARIGUI
CURITIBA

EXPOMINErAiS

FEIRA DA INDUSTRIA MINERAL

O\ 41999958837|41995460416
@, montebello@montebelloeventos.com.br

demonstrar a importancia da so-
lidariedade, bem estar, civismo,
cumprimento de normas, bons cos-

tumes e respeito.

Implantar um banco de dados
4 gue retina informagdes histo-
ricas sistematizadas e documentos
importantes para consulta, avalia-
cao de desempenho, afericao da
qualidade de acbes e inter-relacées
humanas e profissionais.

Exibir em um painel bem po-
5 sicionado eventos, trabalhos,
premiagdes, festividades e tudo o
gue é significativo para moradores.

Prospectar o futuro, ante-
6 cipar-se aos problemas, ser
visionario e inspirar confianca para

execucao de obras em beneficio
comum.

f\ FeiraHabitacon

APOIO DE REALIZA

CREA—PR

APOIO

‘Conselho Regionalde Engenharia

APOIO DE
REALIZACAO

L INSTITUTO DE
ENGENHARIA
P l l DO PARANA

7 Ser solicito, tolerante, corajo-
so, integro, protetor, flexivel e
democratico.

Agir sem seducao do poder.
Saber organizar-se e de-
monstrar com eficiéncia, eficacia
e efetividade necessidades cole-

tivas.

9 Ser discreto, evitar projecdo
pessoal ostensiva, tratar a

todos indistintamente, aceitar su-

gestdes e reconhecer as proprias

limitacoes.

Integrar as almas, os co-
1 0 racbes e as diferencas de
cada morador. Esta é importante
funcdo do sindico para a felicida-
de pessoal, familiar e grupal no
prédio. m

Administragdo Condominial

s FIEP: @BATAMES Soipug

RESERVE JA 0 SEU STAND!

Gidn GrupoPINI

oT
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perguntas
& respostas

de ‘vaga de garagém

por condomino inadimplente

Ricardo Magno Quadros e Pedro Henrique Pegoraro Bertolin
Telecondo (41) 3223-8030 — www.telecondo.com. br

— iy

N

“PODE O CONDOMINIO PROIBIR UM CONDOMINO INADIMPLENTE DE ALUGAR A
SUA VAGA DE GARAGEM, VISTO NAO POSSUIR CARRO, PARA OUTRO CONDOMINO

MORADOR DO PREDIO?”

direito de o condémino alugar sua vaga

de garagem esta previsto no § 1° do

art. 1.331do Cédigo Civil, que dispoe:
§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo in-
dependente, tais como apartamentaos, escri-
torios, salas, lojas e sobrelojas, com as res-
pectivas fraces ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietdrios, exceto os
abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas
ao condominio, salvo autorizacdo expressa
na convengdo de condominio.

Do dispositivo acima transcrito, fica evidente
gue o proprietario da unidade residencial pode
alugar livremente sua vaga de garagem a outro
conddmino. A tnica restricao imposta pelo Co-
digo Civil é relacionada ao aluguel da referida
area a pessoas estranhas ao condominio, o que

depende de permissao da convengdo condomi-
nial. Ou seja, o proprietario da unidade residen-
cial ndo pode ser impedido pelo condominio de
alugar sua vaga a outro condémino.

Uma das restricbes ao condémino inadim-
plente esta relacionada ao direito a voto, por
exemplo. O condémino s6 pode votar nas as-
sembleias gerais caso esteja quite com o con-
dominio, conforme determina o art. 1.335, inci-
so lll, do Cadigo Civil (“votar nas deliberacées da
assembleia e delas participar, estando guite”).

Diante do exposto, o condominio nao pode im-
pedir a conddmina de alugar sua vaga de gara-
gem a outro conddémino, uma vez que tal con-
duta é claramente permitida pelo Cédigo Civil,
sendo o morador adimplente ou ndo. A (nica
restricao em relacao ao aluguel de vaga de ga-
ragem esta ligada a pessoas estranhas ao con-
dominio, o que nao ocorre no presente caso. M
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nos tribunais

Direito.condominial
nos tribunais

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

Decisoes dos tribunais
sobre direito condominial par
que o leitor se atualize sobre o
tema. Em destaque, a titulacao

redigida pelos pesquisadores da
Editora Bonijuris; em seguida o

texto da ementa com supressao

das partes processuais ou outras

informacoes nao relevantes.

SINDICO QUE NAO OBTEM APROVACAO DA PRESTACAO DE CONTAS

~

EM ASSEMBLEIA TEM DE FAZE-LO JUDICIALMENTE
Apelacdo Civel Acdo de exigir contas Parcial procedéncia A¢ao ajuizada pelo condominio em face de ex-sin-
dico Irregularidades verificadas em pericia contabil Interesse de agir configurado Jurisprudéncia pacifica no
sentido de que é exigivel do ex-sindico a prestacao de contas quando ndo comprovada sua aprovacao
perante a assembleia geral Manutencao do dever de prestacao de contas [...]. (TJPR - Ap. Civel n. 1712940-
5 - 8a. Cam. Civ. - Rel.: Des. Alexandre Barbosa Fabiani - Fonte: DJ, 31.08.2018)

PROMITENTE COMPRADOR E OBRIGADO
A PAGAR DESPESAS CONDOMINIAIS

Y

APENAS DEPOIS DA POSSE NO IMOVEL

Civil. Despesas condominiais. [...]. Pretensao do em-
bargado (condominio credor) a reforma. Compromis-
so de compra e venda ndo registrado. O promitente
comprador esta obrigado apenas ao pagamento das
cotas condominiais posteriores a imissdo na posse,
conforme entendimento exarado no julgamento do
REsp n. 1.345.331/RS, submetido ao regime do artigo
543-C do CPC/1973. Necessaria, porém, ressalva quan-
to a natureza propter rem da obrigacao, garantida pela
unidade auténoma. [...]. (TJPR - Ap. Civel n. 1001708-
32.2017.8.26.0565 - 27a. Cam. de Dir. Privado - Rel.:
Des. Mourao Neto - Fonte: D, 27.07.2018)

CONDOMINO DEVE PAGAR TAXA
CONDOMINIAL AINDA QUE

EXISTAM INDICIOS DE MA GESTAO
Civil. Acao de cobranga de despesas
condominiais. [...] Despesas extraor-
dinarias suficientemente comprova-
das. Obrigacdo do condémino, para
com o condominio, que subsiste,
ainda que porventura tenha havido
ma gestao e irregularidade das as-
sembleias e de comunicacdo de suas
deliberacées [..]. (TJSP - Ap. Civel
n. 1083338-21.2015.8.26.0100 - 27a.
Cam. de Dir. Privado - Rel.: Des. Mou-
rdo Neto - Fonte: DJ, 27.07.2018). m

Direito & Condominio
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Vgja por que somar a eficiéncia e

seguranga de uma garantidora as So

de contabilidade, RH, gestao e cor
financeiro da administrad /
é vantagem garantida.

W
~ T
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CONTE SEMPR

COM AS SOLUCOES FINANCEIRAS E

JURIDICAS DE UMA GARANTIDORA.

CONHECAAS EMPRESAS ASSOCIADAS. ACESSE:

www.vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos

O QUE UMA
GARANTIDORA

PODE FAZER

Garantir que 100% das
taxas do condominio
sejam recebidas.
Gerenciar os recebiveis:

da emissdo do boleto a cobranca
dos moradores inadimplentes.

Realizar a cobranca judicial
sem custos.

Antecipar valores para
obras e benfeitorias.

CONDOMINIOS
GARANTIDOS



