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A Revista Direito & Condominio inicia 0 ano com
foco em trazer informacBes de qualidade para os
sindicos. E quando o sindico estd bem-informado,
a coletividade condominial é a maior favorecida.
Por isso, o tema de capa traz os pilares essenciais
para uma gestao de sucesso, a qual requer a apli-
cacdo das quatro funcdes basicas da administra-
¢ao: planejar, organizar, dirigir e controlar.

Em 2022 houve duas importantes altera¢des no
Cddigo Civil quanto ao direito condominial. Uma
foi areducdo de quérum para alterar a destinacdo
do condominio edilicio ou da unidade imobiliaria.
A advogada Ivana Freitas aborda as novas regras
de maneira didatica. A sequnda esta relacionada
as assembleias gerais, que podem ser mantidas
em sessdo permanente. O tema parece arido,
mas o advogado Felipe Ferrarezzi presenteia o
leitor com um fluxograma dos aspectos praticos
de tal modalidade.

Por fim, ndo deixe de conferir os cuidados neces-
sarios para a contratacdo de empresas terceiriza-
das no condominio, ja que o barato pode custar
caro. Como afirma Carlos Marinho, “ndo faca nada
apenas por preco. Entenda o processo de custeio,
pois 0 pre¢o é consequéncia”.

Boa leitura!

Olga Krieger

(41) 3323-4020
comercial@bonijuris.com.br
Atendimento ao leitor:
revistadc@bonijuris.com.br
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Ndo ha como falar de condominios sem mencio-
nar os cuidados na contratacdo de servicos ter-
ceirizados, como portaria, seguranca, limpeza,
manutencdo predial e servigos gerais. Tenha cer-
teza: 0 assunto é vasto. Por qué? Porque o servico
prestado pelas terceirizadas implicam um altissi-
mo percentual de sucesso de sua operacdo com
pessoal, finangas, gestdo, comunicagdo, seguran-
ca e por af vai.

Entdo, para delimitar, ndo vamos aqui falar de to-
dos estes aspectos. Vamos comentar os principais
cuidados, pois estao baseados nos problemas
mais comuns.

1. Ndo faca (NUNCA) nada apenas por preco. En-
tenda o processo de custeio, pois 0 prego é con-
sequéncia. Entenda que as propostas devem ser
planilhadas e unificadas para que itens seme-
lhantes possam ser comparados. Ndo é o condo-
minio que se adapta a terceirizada. Esta, como
contratada, deve se adaptar ao condominio.

2. Busque referéncias ndo apenas em contratos
vigentes, mas também nos encerrados, anti-
gos. Entenda se o “produto” ofertado ao con-

Direito & Condominio

TERCEIRIZADAS:

<ii > O QUE OBSERVAR
: NAS CONTRATACOES?

Por Carlos Marinho - Advogado em Goiania/GO -
carlosmarinho.sma@gmail.com

dominio A é o mesmo que vocé vai contratar.
As vezes o prédio vizinho contratou um produto
diverso do seu e a comparacdo, claro, ndo vai
poder ocorrer. [gualmente, procure referéncias
junto a outras empresas, por exemplo contabi-
lidade ou assessoria juridica

3. Verifique a idoneidade e a solvéncia da empre-

sa. Isto significa pedir atos constitutivos, CNP),
contrato social, verificar o capital social (patri-
monio), pesquisar junto ao Judiciario o histdrico
da empresa. Se for necessario ir mais fundo,
veja quem sdo 0s sOcios e se sdo sécios de em-
presas “falidas”, em recuperacdo judicial, com
patrimoénio indisponivel e por ai vai. Mas por
que tanta informacdo? Vamos pensar. Qual o
valor da contratacdo? Condominios pequenos
tém, em média, contratos de dois, trés funcio-
narios. Valores em média de R$ 4.000,00 por co-
laborador, ou seja, um impacto de R$ 12.000,00
a R$ 15.000,00 por més. Condominios maiores,
do tipo clube, possuem folhas de R$ 70.000,00
ou mais. Imagine que “grande ou pequena” a
fatura, se algo ndo for pago, a responsabilida-
de recaird sobre o condominio, logo o impacto
tende a ser catastrofico.
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4. Exija regularmente as certiddes de débito junto
a0s principais 6rgdos, tais como CNDT (certiddo
negativa de débitos trabalhistas), certidbes de
execucdo fiscal (nas esferas, municipal, estadual
e federal), previdencidrias, e até mesmo banca-
rias (pelo menos onde a empresa detém conta).
Essas certiddes sdo sinais indicativos da saude
financeira, gestao e idoneidade da empresa.

5. Solicite os comprovantes de quitagdao das guias
de INSS, FGTS e demais encargos devidos. Isso
evita alguma responsabilizacdo em desfavor do
condominio, responsavel subsidiario na seara
trabalhista e até mesmo responsabilidade di-
reta no aspecto tributario pela reteng¢do. Logo,
tenha muito cuidado.

6. Ainda focado no aspecto do colaborador, a par-
te mais fraca desta relacdo, verifique se a em-
presa estd cadastrada nos programas de satde
e medicina do trabalho. Essas sdo exigéncias
gue devem ser cumpridas regularmente, sob
pena de autuacdo pelos érgdos fiscalizadores.

Vamos afunilar o tema. Imagine, por algum aca-
S0, que a empresa “suma do mapa”! Abandonou
0 servico, a prestacdo, ou deixou de pagar os
funciondrios. Um exemplo pior que o outro, ndo
é mesmo?

No tocante ao “abandono” (do servico, mas pode
ser da obra, numa empreitada etc.), o interessante
é que 0s pagamentos sejam feitos e atestados com
cautela. Assim consegue-se diminuir o impacto e
0 eventual prejuizo. Logo, verifique a adocdo do
sugerido no topico 05, que aliada a uma quitagao
atestada (abatimentos quanto a faltas e conferén-
cia de servicos) tende a diminuir o prejuizo.

Mas ATENCAQ: em casos como estes, a cautela
deve ser antecedente. O que isso significa? Quando
a empresa “some”, o ideal é registrar a ocorréncia
junto as autoridades competentes. Um bom advo-
gado, de preferéncia expert em condominios, pode
auxilid-lo, pois atua preventivamente também.

COMPARTILHE
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Um exemplo que gostamos de sugerir é o ligado
a aplicacdo de penalidades administrativas. Faltas
de funciondrios, produtos, material de limpeza,
auséncias para cumprimento do contrato, ou uma
falta, um desconto da didria de um colaborador.
Estipule penalidades e glosas automaticas (conce-
didos ampla defesa e contraditério) para situacbes
COMO essas.

E mais, o advogado pode Ihe auxiliar ainda quando
do “fechamento” de seu contrato com a terceiriza-
da. E ai sugerimos, a titulo de evitar surpresas:

a. seguro de responsabilidade civil;
b. caucdo (depdsito, por exemplo);

c. indicacdo de cortes de mediacdo e arbitragem
(métodos extrajudiciais de conflitos).

Quanto a estas sugestdes, 0 seqguro pode ser acio-
nado diante da inadimpléncia da terceirizada. A
caugdo é uma garantia em similar hipdtese, mas
manteremos o foco no ultimo.

A ninguém interessa a demora de certos julga-
mentos, brigas perante o Judicidrio criadas por
empresas que apos largarem o contrato se recu-
sam a ter descontos em suas faturas por falhas na
prestacdo do servico. Logo, a hipdtese de resolver
0 problema extrajudicialmente tende a ser uma
excelente saida.

O planejamento deve ser uma constante em sua
vida condominial.

Longe de exaurir o tema, nosso objetivo é mostrar
que as contratagdes seguem uma rotina que pode
deixar o condominio em risco. Nada pior do que
fazer um investimento e vé-lo naufragar, resultando
em novo pagamento ou responsabilizacdo, e, mais
ainda, no comprometimento da paz de condomi-
nio, administradora, sindicos e moradores. @

Direito & Condominio
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6 ‘CAPA -

PARA UMA GESTAO CONDOMINIAL

DE SUCESSO!

Por Ailton Tertuliano - Gestor de negécios, consultor e palestrante em Sao José dos Campos/SP -
ailtontertuliano@gmail.com

SINDICO E O SEU PAPEL PRINCIPAL to interno e as determina¢Bes da assembleia”,
O sindico é o representante legal dos interesses entre outros deveres listados no artigo 1.348 do
do condominio. Apesar de o0s coproprietdrios Codigo Civil.

compartilharem de responsabilidades para com

o condominio, é o sindico quem tem o dever de, O papel do sindico é ser o gestor do condominio,
por exemplo, “representar, ativa e passivamente, o e suas atribuicbes estao diretamente relacionadas
condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os a aplicacdo das quatro fun¢des basicas da Adminis-
atos necessarios a defesa dos interesses comum”, tracdo, traduzidas nas seguintes ac¢Ges: planejar,
“cumprir e fazer cumprir a convencdo, o regimen- organizar, dirigir e controlar.
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Apesar de ndo existir qualquer exigéncia legal de
que o sindico do condominio possua conhecimen-
tos técnicos de administracdo, o exercicio da sindi-
catura demandara ac¢Bes de ordem administrativa
e de gestdo de estruturas, processos, recursos,
pessoas, contratos, comunicacdo, relacionamento
interpessoal e negocial.

A ndo obrigatoriedade desses conhecimentos
como requisito prévio para a sindicatura ndo elimi-
na a expectativa dos condéminos de que o sindico
escolhido para gerir o condominio seja capaz, na
pratica, de lidar com todas essas demandas. Isso
exigira, de quem foi eleito, a capacidade de respon-

Sindico Gestor

Os 4 pilares para uma gestdo condominial de sucesso

Ailton Tertuliano

Apresenta as quatro fung¢des basicas da administragao
aplicadas a gestdo condominial: planejamento, organizagao,
direcao e controle. Além da fundamentagdo conceitual de
cada pilar, o leitor encontrara ferramentas e exemplos praticos
para auxilid-lo na aplicagdo de cada um desses conceitos a
realidade do dia a dia da administragao do seu condominio.

der com propriedade a esses desafios, dedican-
do-se a conduzir sua gestdo delimitada as quatro
acBes-chave.

Portanto, o sindico deve atender as seguintes ex-
pectativas:

Pensar em solucBes (planejamento);
Coordenar recursos (organizagdo);
Liderar a¢Bes (direcdo);

Fiscalizar resultados (controle).

AILTON TERTULIANG Compre através do QR Code:
SINDICO
GESTOR Canais de venda:

B & www.livrariabonijuris.com.br
o o s t. 0800 645 4020
e (©) 4133234020
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Imagine se todas as pessoas presentes em uma
assembleia para a eleicdo do sindico tivessem
conscientemente considerando esses quatro ele-
mentos como caracteristicas essenciais para que
alguém possa administrar o condominio. Esse
entendimento seria uma linha de condugdo po-
derosa, que elevaria automaticamente o nivel de
qualidade da importante decisdo da vida condo-

seus interesses. Dessa maneira, o alinhamento
entre a expectativa intrinseca dos conddéminos
com a real capacidade de entrega do candidato
escolhido representa o primeiro passo para uma
gestdo condominial bem-sucedida. Ou seja, tudo
comeca na eleicdo de um sindico capaz de exer-
cer com qualidade o seu principal papel: ser o
gestor do condominio.

minial que é a escolha do representante legal de

SINDICO: O CAPITAO DO NAVIO

Imagine o condominio como um grande navio. Naturalmente, o sindico seria a figura do capitdo
e os conddminos, os exigentes passageiros da embarcacao. Como capitdo, a rotina do sindico na
conducdo da gestdo condominial é uma constante aventura, navegando em aguas conhecidas
ou em novas rotas a serem desbravadas.

Assim como o mar, a dindmica do dia a dia se encarrega de criar constantemente mudancas
de contextos, numa continua alteracdo de momentos favordveis e desfavoraveis, que exigem
daquele que detém o “timao na mao” a destreza e a coragem para levar a salvo sua embarcacao
até o destino final.

Navegar é a arte de correr riscos. Se o navio permanecer no porto estara sempre seguro, mas
nao foi para isso que os navios foram feitos. No entanto, esses riscos devem ser calculados, pre-
vistos e mitigados para que o resultado de cada experiéncia de navegacao seja bem-sucedida.

E importante que o capitdo tenha um plano, uma rota a seguir. E preciso saber para onde vai, o
que precisa para fazer a viagem, qual é o melhor caminho que deve tomar e se assegurar de que
esta seqguindo na rota certa. Como o gestor dessa travessia, o comandante é o responsavel pela
conducao segura e bem-sucedida da sua embarcacao do “porto A" ao “porto B".

O capitao do navio tem a responsabilidade de atender as expectativas dos passageiros, ou seja,
completar a viagem do ponto de partida ao destino desejado. Para isso, ele aplica na rotina de
suas atividades quatro pilares que colaboram para o sucesso: planejamento, organizacao, dire-
¢ao e controle.

O conhecimento desses pilares, juntamente com a sua aplicacao, metodologia, disciplina e cons-
tancia, produz as condicdes ideais para que aquele que tem a dire¢ao nas maos - seja o capitao,
seja o sindico - possa cumprir seus objetivos.
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O PORQUE DOS QUATRO PILARES

Para edificar sobre solidos alicerces uma gestdo
bem-sucedida, o sindico deve construir sua atua-
¢do observando estes pilares: planejamento, or-
ganizacao, direcao e controle.

Seu sucesso esta diretamente ligado aos resulta-
dos alcancados, tais como:
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exceléncia na execucdo;

monitoramento e controle.

A observacao de cada um dos quatro pilares combi-
nados a aplicacdo de ferramentas de gestao poten-
cializa 0 caminho para o sucesso na administracao
condominial. Por outro lado, é imprudente que o

sindico abandone tais fundamentos ou se aventure
em abarcar outros elementos além desses, desvir-
tuando, assim, o objetivo principal da sua gestdo e
colocando em risco o seu bom andamento.

Realizar e implementar bons planos e projetos.

Otimizar os recursos e valorizar o patriménio do
condominio.

Na gestdo de condominios é perfeita a maxima que
diz: menos é mais. Quem dela se utiliza com sabe-
doria ndo erra.

Zelar por seguranca, sossego e salubridade da
comunidade condominial.

Prover qualidade a experiéncia do viver em con-
dominio e bem-estar para os condéminos.

Atuar com transparéncia, lisura e em conformi-
dade com boas praticas de governanca (com-
pliance).

O uso das quatro funcBes basicas da administracao
aplicadas a gestdo condominial contribui decisiva-
mente para o alcance desses resultados, pois tem
0 poder de gerar:

boa orientacdo e clareza;

otimizacdo de recursos;
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Jornal digital com o melhor da vida em condominio

Ha 65 milhdes de brasileiros morando em condominios, 450
mil sindicos no pals, e um universo urbano que transforma
complexos residenciais @ comerciais, pequenos ou grandes,
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LOJAS TERREAS

COM ACESSO INDEPENDENTE A VIA PUBLICA -
RATEIO E PAGAMENTO DE DESPESAS COMUNS

Por Joselia Kuchler - Advogada em Curitiba/PR - joseliakuchler@grupojuridico.com.br

Em prédios compostos de unidades autbnomas resi- Lojas que tenham entradas autbnomas nao se tor-
denciais e comerciais, as lojas situadas no pavimento nam unidades apartadas do edificio, na medida em
térreo independentes dos demais compartimentos que o acesso a logradouro publico é apenas uma
do prédio, com entrada autdnoma e exclusiva, com das partes comuns a todos pertencentes. Segundo
acesso direto para a via publica, devem participar do dispde o Cadigo Civil:

rateio de despesas de manutencdo, conservagao,

limpeza e reparos, bem como do pagamento de im- O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
postos e quota de seguro obrigatorio? geral de distribuicdo de dqua, esgoto, gds e
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eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo cen-
trals, e as demais partes comuns, [inclusive o
acesso ao logradouro publico,] sdo utilizados
em comum pefos condéminos, ndo podendo
ser alienados separadamente, ou divididos.
(§2°do art. 1331)

Consoante externa o Cdédigo Civil brasileiro, no §
3° do art. 1.331, as lojas estdo alicercadas em ter-
reno Unico, em comunhdo com todos os proprie-
tarios: "A cada unidade imobilidria cabera, como
parte inseparavel, uma fracao ideal no solo e nas
outras partes comuns”, 0 mesmo ocorrendo com
fundacoes, paredes externas, teto, areas internas
de ventilacdo que, sem autorizacdo dos demais co-
proprietarios, ndo podem sofrer alteracdo de modo
a comprometer a seguranca e o conforto, nem sub-
verter a conformagdo inicial.

Portanto, as lojas situadas no pavimento térreo,
ainda que tenham acesso independente a via pu-
blica, fazem parte do condominio (inclusive tendo
também direito a presenca ou ao voto em assem-
bleia de qualquer natureza), razdo pela qual se
submetem ao pagamento do seguro obrigatdrio

COFFEE & BREAD

Os Segredos do Sindico
de Sucesso

Alcance o topo comegando do zero

Fdabio Barletta Gomes e Daniale Oliveira Barletta Gomes

Sevoce é sindico ou guer se tornar um, este livro & para vocé!
Os autores contam os segredos de quem iniciou os primeiros
passos como sindico e quer alcangar o merecido Sucesso por
meio de uma atuacdo segura e eficiente. E a obra de cabeceira
para quem quer alcangar o topo da profissao que mais cresce
no Brasil,
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do prédio, bem como pelas obras de reforma da
fachada do edificio, de conservacdo e manutencdo
do passeio, do telhado, da marquise, dos sistemas
de dgua e esgoto que estejam estritamente ligados
entre todas as unidades, dentre outros, conforme
previsdo expressa no Cadigo Civil, art. 1.336, se-
gundo o qual devem “contribuir para as despesas
do condominio na proporcdo das suas fragdes ide-
ais, salvo disposi¢do em contrario na convencao™.

A taxa condominial decorre de previsao legal e
também da relacdo fatica existente entre os copro-
prietarios, ndo sendo razoavel impor aos donos de
lojas a participacdo integral no rateio na proporcdo
de suas fracOes ideais, tampouco exclui-las total-
mente do rateio, conforme estabelecem algumas
convencoes de condominio.

Especificamente quanto a participacdo das lojas no
rateio do seguro contra incéndio ou outro sinistro
envolvendo o edificio, esta se faz necessaria por-
que eventuais incéndios ou sinistros nas lojas (ou
vice-versa) podem afetar o edificio como um todo.

1 Correspondente na Lei 4.591/64, art. 12, § 1°.

restaurant

PR

|
N AN a.

|~

‘ el
2w = M s

—_— rd

Of%%:40

L
N

=]
Canaijs de vendo:

L. 0800 6454020
(L) 4133234020

Compre através do QR Code:

& www livrariabonijuris.com.br


https://www.livrariabonijuris.com.br/sindicodesucesso
https://api.whatsapp.com/send?phone=554133234020&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio. Acesse o link e fa%C3%A7a o seu download! www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/33/
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=%20https%3A%2F%2Fwww.editorabonijuris.com.br%2Frevista%2Frevista-direito-e-condominio%2F33
https://telegram.me/share/url?url=https://www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/33/&text=Acesse a vers%C3%A3o digital da Revista Direito %26 Condom%C3%ADnio.
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=%20www.editorabonijuris.com.br/revista/revista-direito-e-condominio/33/

12 | ARTIGOS & COMENTARIOS

DispOe o caput do artigo 13 da Lei 4.591/64, que
trata sobre condominio e incorporagdo, que:

Proceder-se-a ao sequro da edificacdo ou do
conjunto de edificagbes, neste caso, discrimi-
nadamente, abrangendo todas as unidades
auténomas e partes comuns, contra incéndio
ou outro sinistro que cause destruicdo no todo
ou em parte, computando-se o prémio nas
despesas ordindrias do condominio.

Sendo assim, é razoavel que o condominio delimite
de forma especifica quais sdo as despesas comuns
a todos os condéminos, bem como fixe o percen-
tual a que se sujeitardo as lojas térreas, relativas as
despesas comuns que as beneficiarem (devem par-
ticipar do rateio do seguro obrigatério do prédio,
pelas obras de reforma da fachada do edificio, de
conservacdo e manutencdo do passeio, do telhado,
da marquise, dos sistemas de dgua e esgoto que
estejam estritamente ligados entre todas as unida-
des, dentre outros), ndo havendo como restringir
a contribuicdo das lojas nessas despesas comuns
a todos e que valorizam o prédio como um todo.

Em relacdo aquelas despesas decorrentes do uso
exclusivo de eventual area comum coberta ou des-
coberta que sirvam ao acesso exclusivo das lojas
(manutencdo e conservacao das calcadas, escada-
rias e acesso para deficientes fisicos), que estejam
localizadas em frente ou ao redor das lojas, o Codi-
go Civil dispde, no art. 1.340, que, “se certas partes
do condominio, embora de natureza comum, ser-
vem ao uso exclusivo de um ou alguns conddmi-
nos, as despesas de manutencdo e conservacdo do
espaco incumbem a quem delas se serve”.

A partir da vigéncia do CC (2003), a posse exclusiva
de drea comum ou benfeitorias Uteis de utilidade
exclusiva justifica e legitima a cobranca das verbas
condominiais proporcionais exclusivamente de
quem as utiliza. Referido dispositivo visa evitar o en-
riquecimento sem causa, positivado como cldusula

Direito & Condominio

geral no art. 884 do Cédigo Civil, do condémino ou
do grupo de condéminos em proveito dos quais re-
verte o proveito exclusivo de certas despesas.

Consigna-se que ha entendimento jurisprudencial
no sentido de se atribuir interpretagao mais am-
pla ao art. 1.340 do CC, incluindo-se ndo apenas a
situagdo do uso exclusivo, mas também a fruicdo
habitual, podendo ser cobradas aquelas despesas
de custeio que as beneficiam de alguma forma, das
quais devem participar.

A norma disposta no art. 1.340 do CC é cogente,
de modo que prevalece sobre disposicdo conven-
cional, ou decisao de assembleia de conddéminos.
Constitui excec¢do a regra geral do rateio de despe-
sas prevista no art. 1.336, I, do CC.

Em conclusdo, as convencdes ndo devem isentar
totalmente as lojas do pagamento das despesas,
devendo delimitar de forma especifica quais sdo as
despesas comuns a todos os conddminos e quais
dessas seriam devidas pelos lojistas, estabelecen-
do aforma e critério de rateio, acrescentando crité-
rio de rateio das despesas das areas comuns, que
pela situacao fatica sao de uso exclusivo das lojas.

Eventual necessidade de alteracdo da conven-
cdo quanto a esse tema devera ser realizada em
assembleia geral extraordindria e aprovada pelos
proprietarios de 2/3 das fracdes ideais do terreno,
conforme previsdo no art. 1.351 do Cddigo Civil,
cujo assunto devera constar na ordem do edital e
deverdo ser convocados todos os proprietarios, ob-
servando-se todas as regras de convocacdo previs-
tas na convencdo, bem como a legislacdo que trata
a matéria (art. 1.354, CC, e art. 24 da Lei 4.591/64).

Uma vez aprovada a alteragdo da convencdo de
condominio, a ata da assembleia extraordinaria de-
vera ser registrada perante o competente registro
de imdveis onde se encontra registrada a respecti-
va convencdo. |
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E ASPECTOS PRATICOS

DA ASSEMBLEIA GERAL MANTIDA EM SESSAO PERMANENTE

Por Felipe Fava Ferrarezzi - Advogado em Blumenau/SC - fffadvogado@gmail.com

Em 8 de marco de 2022, o legislador deu nova re-
dacdo ao artigo 1.353 do Cadigo Civil oportunizan-
do que as assembleias gerais sejam mantidas em
sessdo permanente quando a matéria em debate
depender de quérum especial, seja por exigéncia
legal ou convencional.

Quorum no Condominio

O poder do voto nas assembleias

Luiz Fernando de Queiror e Karlg Pluchlennik Moraing

Esta obra redne a mais completa lista exemplificativa de
quaruns relacionados a vida em condominio. Desde agueles
necessarios 3 aprovagdo de obras, alteracdo da convengao e
regimento interno até os relativos ao condominio tradicional
e ao condominio na multipropriedade.

Assim, observadas algumas condicdes, a reunido
assemblear é mantida “em aberto” para que se
possa obter o restante dos votos necessarios
para aprovacdo de matéria que dependa do refe-
rido quérum especial em assembleia geral futura
(2/3 dos conddminos para alteracdo da conven-
¢do condominial, por exemplo).
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Transcrevendo os ditames legais em um fluxograma, o rito assemblear é o seguinte:

ASSEMBLEIA GERAL

E@? Fato Gerador: Quérum
Especial Nédo atingido
APROVADO PELA MAIORIA
SIMPLES DOS PRESENTES

J PRESIDENTE
AUTORIZADO

Em breves linhas, portanto, o presidente da assem-
bleia é autorizado pela assembleia geral a colocar
em votacdo se ha interesse dos conddéminos em
manté-la em sessdo permanente. Com a aprovagao
pelo quérum da maioria simples dos presentes, de-
signa-se outro dia e horario para continuidade da
assembleia geral, desde que ndo ultrapasse 60 dias.

Os conddbminos que aprovaram ficam automati-
camente convocados para a proxima assembleia
geral, sendo necessaria a convocacdo dos cond6-
minos ausentes, por edital, nos termos previstos na
convencao do condominio. deve-se fazer a indivi-
dualizacdo do assunto que serd mantido “em aber-
to” para a sua continuidade na assembleia geral
designada, bem como a transcri¢cdo dos votos dos
presentes que aprovaram o tema da ordem do dia.
Com isto, a ata parcial pode ser confeccionada.

Direito & Condominio

00O CONVERSAO EM
(7] ASAC SESSAO PERMANENTE
< REQUISITOS
8 1
{ l l l l
(=] L
DATA E HORA 60 DIAS INDIVIDUALIZAGAO DE TEMAS  CONVOCAGOES ATA PARCIAL +
I CONVOCAGOES
000 POSSIBILIDADE DE
f=Y=Y= ALTERACAO DE VOTO
ASSEMBLEIA GERAL DESIGNADA
~ 00
NAo 000 SIM
[=Y=Y=
I QUORUM ESPECIAL I
ATINGIDO? CONSOLIDAGAO DAS
NovAa /3] 3
PRORROGAGCAO . DELIBERACOES

— ATA DEFINITIVA

No dia e hordrio designados para continuidade
dos trabalhos, podem os condéminos presentes
na reunido anterior comparecer para alterar seus
VOtos, e €aso isso ocorra deve ser consignado em
ata. Em ato continuo, colhem-se os votos dos que
estavam ausentes para aprovagdo do tema, e caso
atingido o quérum especial pretendido, encerram-
-se 0s procedimentos mediante a elaboracdo da
ata definitiva (ata parcial + ata final).

Caso contrdrio, se ainda persistir a necessidade de
mais votos para aprovacao do tema, repete-se 0 mes-
mo procedimento convocatdrio e realiza-se mais uma
vez a reunido assemblear. Importante salientar que
podem ser convocadas tantas quantas assembleias
gerais forem necessarias, desde que ndo ultrapasse
0 prazo de 60 dias contados da primeira assembleia
geral que aprovou o tramite em sessdo permanente.
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Em decorréncia do citado tramite assemblear, alguns
esclarecimentos relevantes se fazem necessarios.

a) O assunto da ordem do dia que justificou a auto-
rizacdo da assembleia geral em sessdo permanente
podera ser debatido e posto sob nova contextualiza-
¢do ou entdo deve sequir o que restou definido na
assembleia geral inicial, cabendo apenas aos presen-
tes aprovacdo ou rejeicdo neste segundo momento.
Imagine que a ordem do dia trate da alteracdo da
convencdo de condominio, e que embora ndo se
alcancaram os 2/3 dos condéminos em primeira
assembleia, decidiu-se por manté-la em sessdao
permanente. Caberia aos novos presentes a redis-
cussdo das novas cldusulas da convencdo condo-
minial? Entendo que ndo, pelo que dispde o inciso
Il e 0 8 2° do art. 1.353 do Cédigo Civil, in verbis:

III - seja lavrada ata parcial, relativa ao segmen-
to presencial da reunido da assembleia, da qual
deverdo constar as transcricoes circunstancia-
das de todos os argumentos até entdo apre-
sentados relativos a ordem do dia, que devera
ser remetida aos condéminos ausentes;

§ 2° Os votos consignados na primeira sessao fi-
cardo registrados, sem que haja necessidade de
comparecimento dos condominos para sua confir-
magao, 0s quais poderdo, se estiverem presentes
no encontro seguinte, requerer a alteragdo do seu
voto até o desfecho da deliberacao pretendida.

Logo, na assembleia geral secundaria, em que se-
rdo informadas as transcri¢Bes sobre o tema e os
votos dos condéminos que estiveram ausentes na
primeira oportunidade, caberd a estes apenas to-
mar conhecimento das novas redacdes convencio-
nais e decidir pela aprovacdo ou rejeicdo do tema
da pauta levada em sessdao permanente.

Isto porque, como aos presentes em primeira
reunido assemblear cabem apenas a alteracdo do
voto na assembleia geral subsequente, a primeira
assembleia geral é a principal para definir o méri-
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to da questdo tema, restando nas assembleias su-
cessivas a concordancia ou o declinio daquilo que
restou estabelecido.

Pensar de modo diverso, em que se pudesse redis-
cutir o mérito da matéria em sessdo permanente,
corresponderia a conturbacdao do procedimento
assemblear, fugindo da esséncia legislativa que é
obter o preenchimento de votos para aprovacao de
tema que exige quorum especial.

b) E se a assembleia geral ndo for realizada no dia
e horario designados?

E indispensavel a indicacdo na assembleia geral
origindria, contudo o evento pode ser redesig-
nado para outra data, desde que observadas as
formalidades convocatérias e haja justificacdo
dos motivos de cancelamento no inicio da se-
gunda reunido.

Como a lei ndo descreve efeitos no caso da falta de
realizacdo, contudo exige apenas que ocorra den-
tro do prazo de 60 dias, em principio ndo se vislum-
bra prejuizo.

Agqui e em outras situacdes condominiais, é valido o
brocardo francés pas de nullité sans grief, ou seja,
ndo ha que ser declarado um ato como nulo se da
nulidade nao resultar prejuizo.

c)E possivel colocar outros assuntos na ordem do
dia na assembleia geral em sessdo permanente?
Sim, inclusive nada altera o dinamismo que se pos-
sa aproveitar o ato da assembleia geral sucessiva
para deliberacdo de outros temas que dependam
ou ndo de quérum especial, desde que haja a cor-
reta e organizada coordenacdo das convocacdes e
dos temas.

De todo modo, é importantissimo que o sindico
conte com uma administradora de condomfnio or-
ganizada e preparada para esses atos, e de uma as-
sessoria juridica especializada, a fim de evitar erros
e confusBes que ensejam nulidades ou anulag¢des,
conforme o caso.
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PERGUNTAS
E RESPOSTAS

Por Luiz Fernando de Queiroz - Advogado em Curitiba - Ifqueiroz@grupojuridico.com.br

NO BOLETO DA TAXA
CONDOMINIAL PODEM CONSTAR
OUTRAS DESPESAS, COMO
ASSINATURA DE TVA CABO E
INTERNET?

O conddmino esta obrigado a pagar apenas
despesas de condominio que tenham natureza
condominial ou outras que pessoalmente
autorizar.

Direito & Condominio

A taxa de condominio deve permanecer pura, sem
ser sobrecarregada com despesas que ndo dizem
respeito a manutenc¢do e a administragao do pré-
dio. Obrigacdes particulares dos condéminos ou
de natureza ndo condominial devem ficar de fora
da cota-parte de cada um. Mensalidades de TV a
cabo, 6nibus, IPTU, plano de saude, assinatura de
revista, emergéncias médicas e seguro ndo podem
e ndo devem ser incluidas no recibo de condomi-
nio, salvo se autorizadas pelo condémino.
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Tal afirmativa, que pode parecer estranha para
alguns, decorre da tendéncia ja verificada de se
pretender utilizar a cobranca da taxa condominial
como “meijo-6nibus” para 0 pagamento de outros
compromissos. Nao sdo poucas as empresas que
oferecem facilidades ao sindico visando aprovar e
efetuar a arrecadagdo de servicos e produtos por
intermédio do boleto bancario do prédio.

A legislacao em vigor determina que os condémi-
nos se renam em assembleia para aprovar “as
verbas para as despesas de condominio, com-
preendendo as de conservagao da edificacdo ou
conjunto de edificacBes, manutencdo de seus
servicos e correlatas” (Lei 4.591/64, art. 24), sen-
do certo que cada condébmino “concorrerd nas
despesas de condominio, recolhendo nos prazos
previstos na convencdo a cota-parte que lhe cou-
ber no rateio” (art. 12).

Portanto, o condémino so esta obrigado a pagar
despesas de condominio que tenham natureza
condominial ou outras que pessoalmente auto-
rizar. E certo que a lei ndo definiu o que sejam
despesas de condominio (e lei boa ndo define
seus proprios conceitos, deixando tal tarefa ao
intérprete e ao julgador), mas salta evidente que
sdao despesas voltadas para a seguranca e 0 con-
forto dos condéminos no prédio onde habitam,
cabendo a cada comunidade definir a extensao
do conceito de acordo com suas posses e ideo-
logia. ao exemplificar com mindcias o que sejam
despesas extraordinarias, a lei de loca¢des tam-
bém delimita o escopo do que sejam despesas
condominiais (lei 8.245/91, art. 22), nao fazendo
qualquer alusdo a problemas alheios ao estrito
limite do edificio.

Num condominio de lojas, por exemplo, o inte-
resse dos comerciantes em divulgar seus produ-
tos deve ficar fora da esfera condominial. Qual-
quer despesa de promocdo deve ser cobrada a
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parte dos conddminos, como alids faz a grande
maioria dos condominios comerciais, que orga-
nizam associacOes de lojistas com esse objetivo.

Nas edificacBes residenciais, o principio deve ser
0 mesmo. Se ha condéminos desejosos de ter
servicos especiais, de leva e traz, lavanderia e tin-
turaria, transmissdo de TV, seguros diversos (de
saude, emergéncias médicas, enfermagem em
casa, odontologia), condicionamento fisico (com
ou sem personal trainer), danca, violdo, apenas
para dar alguns exemplos, o correto é criar uma
associacdo de moradores que organize tais ativi-
dades no edificio, deixando o sindico com suas
atribuicdes legais e isentando o condominio do
6nus de arrecadar verbas que ndo sdao essenciais
nem proprias desta instituicdo.

Em outras palavras, o condominio ndo deve fazer
convénios com empresas, 6rgdos publicos, asso-
ciagBes ou quaisquer outras entidades com o ob-
jetivo de intermediar o fornecimento de produtos
ou servicos aos conddminos utilizando-se da taxa
de rateio como veiculo de cobrancga, por mais van-
tajoso que possa parecer as partes interessadas.

ExcecBes a regra devem ser levadas a discussdo
em assembleia geral extraordindria do prédio,
valendo lembrar que despesas espurias pode-
rdo ser impugnadas judicialmente por qualquer
conddmino, apesar de previamente sancionadas
pelo condominio. Para que a cobranca seja vali-
da e legitima, em nosso entender, serad preciso
ndo s6 a aprovacdo da assembleia, mas de cada
conddmino em particular que for comprar o pro-
duto ou servico oferecido. O valor desnaturado
deverd, de preferéncia, ser destacado no recibo
como “despesas ndo condominiais” autorizadas
pelo conddémino.

Sé assim se preservara a pureza da taxa condo-
minial.
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Em julho de 2022, foi sancionada a Lei 14.405, que alte-
rou, no Cédigo Civil, 0 quérum para mudanca da desti-
nacdo do edificio ou da unidade imobilidria, que passa
a ser de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condéminos:

Art. 1.351. Depende da aqprovagdo de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos condominos a alteracdo
da convengdo, bem como a mudanga da des-
tinagdo do edificio ou da unidade imobilidria.

Antes dessa alteracao, o Cédigo Civil exigia o quo-
rum da unanimidade dos condbéminos. De acor-
do com a justificativa do projeto (Projeto de Lei
4.000/21), a exigéncia da unanimidade estaria em
desarmonia com o principio da funcdo social da
propriedade (previsto tanto na Constituicdo Fede-
ral como no Cédigo Civil), pois, se houvesse apenas
1 voto contrdrio, a alteracdo da destinacdo do imo-
vel ndo seria possivel, prejudicando dessa forma
0 interesse dos demais condéminos e também os
interesses de ordem publica e urbanistica, ja que
esse quérum exigente era um obstaculo a moder-
nizacdo das cidades.

Outra justificativa apresentada foi de que durante
a pandemia da covid-19 houve uma queda na pro-
cura por salas comerciais, visto que varias pessoas
se encontravam em home office, aumentando, em
consequéncia, a busca por imdveis residenciais.

Direito & Condominio

CONHECA AS NOVAS REGRAS
DE DESTINACAO DO EDIFICIO

OU DA UNIDADE
IMOBILIARIA

Por Ivana Maisa de Freitas - Advogada em Belo
Horizonte/MG - ivanadefreitas.adv@gmail.com

Nesse sentido, a Lei 14.405/22 teve como objetivo
facilitar a tomada de decisdao entre os condéminos
quanto a destinacdo do edificio ou da unidade imo-
bilidria (comercial, residencial ou misto), mas desde
que observados todos os direitos constitucionais
relacionados, como por exemplo, o direito a pro-
priedade e o direito de vizinhanca, além das regras
previstas no direito condominial.

O novo quérum levanta criticas. Antes da aprovacao
da lei, a OAB/SP pediu que o presidente da republi-
ca vetasse o projeto sob o argumento de que ele
seria inconstitucional, pois essa “flexibilidade” no
quérum permitiria que a decisdo de terceiros violas-
se o direito de propriedade. No entanto, segundo
defendido pelo governo federal, é notada uma “pre-
disposicdo dos municipios em estimular a politica
da requalificacdo (retrofit) e a modificacdo da des-
tinagdo comercial para residencial de imdveis, sen-
do que cidades como Rio de Janeiro e Sdo Paulo ja
editaram legisla¢cBes com o propdsito de promaover
politicas publicas de recuperacdo urbanistica, cultu-
ral, econdmica e social de seus centros urbanos”.

Por fim, o novo quérum de 2/3, além de facilitar a con-
versdo de condominios edilicios de comercial para re-
sidencial, ou vice e versa, também ird facilitar a troca
da destinacdo de dreas comuns, por exemplo: de um
saldo de festas em uma academia; de uma area livre
em uma quadra de esportes; ou de um jardim em
vagas de garagem, entre outras possibilidades. l
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Os autores contam os segredos Apresenta as quatro fungoes
de quem iniciou os primeiros basicas da administragao
passos como sindico e quer aplicadas a gestdo condominial:
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O condominio assegura gue oS
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T NN diaria de mais seguranca, conforto
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Conheca a cobranca

com garantia de receita
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