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4 pouco mais de um ano

uma novidade provocou

polémicas no meio con-
dominial: a NBR 16280 divulga-
da pela Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) que es-
tabelecia o acompanhamento obri-
gatdrio por parte de um profissio-
nal habilitado para a realiza¢do de
qualquer obra no condominio, fos-
se de grande ou pequena dimensao.

Na categoria “obra” ficam in-
cluidas tanto as intervengdes pro-
movidas pelo proprio condominio,
quanto aquelas de cunho privado
financiadas por um condémino
em beneficio de sua propria unida-
de. Este tltimo para levar adiante
qualquer obra que modifique a es-
trutura original do prédio, deve por
obrigacdo comunicar previamen-
te o sindico, bem como ceder-lhe
uma cépia do projeto o qual deve
estar abalizado por um engenheiro
ou arquiteto.

Toda a sistematica dos proce-
dimentos gerou muitas duvidas:
quais os critérios justos para o sin-
dico aprovar ou desaprovar a inter-
vengdo pretendida pelo morador,
quem deve arcar com 0s custos
com a supervisdo qualificada ou

quais tipos de interveng@o se en-
quadram na nova norma?

Ao longo dos ultimos 14 meses
(a norma foi publicada em abril) o
tema foi recorrente em nossas edi-
¢oes do Jornal do Sindico, bem
como de varias palestras e cursos
pelo Brasil. Atualmente, os Conse-
lhos de Engenharia e Arquitetura
de todo o pais estdo diligenciando
inspecdes em obras de condomi-
nios para averiguar a adequagdo as
normas.

E fundamental que o sindico
busque informacgdes para se enqua-
drar nas exigéncias, pois - embo-
ra ndo seja uma lei - a norma da
ABNT certamente sera considera-
da em possiveis litigios judiciais, o
que a faz ter forga de lei na pratica.
Confira maiores detalhes sobre o
assunto em nossa reportagem da
secdo “Seu Condominio”.

E mais: dicas de manutengao,
consumo consciente, meio am-
biente, gestdo financeira e cotidia-
no vocé encontra nessa edi¢do da
Folha do Sindico. Como sempre,
nosso compromisso ¢ levar até
vocé o que ha de mais atual e re-
levante no universo dos condomi-
nios. Tenha uma boa leitura!

Agenda do Sindico

Calendario de ObrigacGes Mensais

Junho de 2015
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28 29

Impostos Vencimento Vencimento
Mensal Anual
Salérios 8 | -
FGTS 5 1 -
INSS / IRRF 9 | -
PIS 25 | -

Piso Salarial (Seicon-DF) Apartamentos | Comercial | Casas
Office-Boy/Continuo 877,44 920,85 903,89
Faxineiro 879,92 920,85 905,69
Trab.Serv.Gerais 879,92 975,98 905,69
Jardineiro 879,92 975,98 905,69
Porteiro (Diurno e Noturno) 944,70 1.160,22 | 1,025,37
Garagista (Diurno e Noturno) 908,68 116022 [ -
Zelador 957,90 1.160,22 935,66
Aux.de Escritorio/Administracdo 1.148,66 1.223,96 | 1.130,32
Viga | - 1,160,22 1.025,37
Encarregado 1.150,29 1.478,79 | 1.150,31
Vale Alimentagao 470,00 30,00 31,00

Mensal Dia Dia
Trabalhado Trabalhado
Validade: 31/01/2016
Tabela do INSS - 2015

Base de Célculo Aliquota Salario-Familia
De 0,00 até 1.399,12 8,00% | Valor da Quota Alta de Salario-Familia 37,18
De 1.399,13 até 2.331,88 9,00% | Quem Receber até 725,02
De 2.331,89 até 4.663,75 | 11,00% | Valor da Quota Baixa de Saldrio-Familia 26,20

Quem Receber até 1.089,72
Salario Minimo

Teto Maximo 4.663,75 11,00% Valor do Salario Minimo 788,00
Salario Minimo para 2015 | R$ 788,00

Tabela do IRRF - 2015

Base de Calculo Aliquota Deduzir

De 0,00 até 1.903,98 0,00% 0,00
De 1.903,99 até 2.826,65 7,50% 142,80
De 2.826,66 até 3.751,05 15,00% 354,80
De 3.751,06 até 4.664,68 22,50% 636,13
Acima de 4.664,68 27,50% 869,36
Dedugao por Dependente 189,59
Recolhimento Minimo do IRRF 10,00

INDICADORES / MES

Fev/15 Mar/15 Abr/15 Mai/l5 Ano 12 meses
Poupanca Antiga (1) (%) 0,5169 0,6302 0,6079 0,6159 2,99 7,25
Poupanca (2) (%) 0,5169 0,6302 0,6079 0,6159 2,99 7,25
TR* (1) (%) 0,0168 0,1296 0,1074 0,1153 0,46 1,02
TJLP (%) 0,46 0,46 0,45 0,50 2,35 5,37
FGTS (3) (%) 0,2635 0,3765 0,3543 0,3622 1,70 4,05
Débitos Fed ** Selic (4) | (%) 0,82 1,01 0,95 0,99 4,82 11,61
DI Over (2) (%) -—-- ----
UPC *** (R$) 22,55 22,55 22,60 22,60 0,49 0,89
UFESP (R$) 21,25 18,44
UFM (R$) 108,66
Salario Minimo (RS$) 788,00 788,00 788,00 788,00 8,84 8,84
Salario Minimo SP (5) (R$) 905,00 905,00 905,00 905,00 -—— -—--
UFIR (6)

* TR — Taxa Referencial, ** Débitos
Federais; *** Unidade Padrao de Capital;
(1) Rendimento no 1° dia do més seguinte,
para depositos até 03/05/12; (2) Rendimento
no primeiro dia do més seguinte para
depositos a partir de 04/05/2012 — MP n°
567, de 03/05/2012. (3) Crédito no dia 10
do més seguinte (TR + juros de 3 % ao ano).
(4) Juro pela Taxa Selic para pagamentos
de débitos federais em atraso — no més do
pagamento, a taxa ¢ de 1%; (5) Sdo duas
faixas salariais minimas, com vigéncia a
partir deste més: R$ 905 (para domésticos,
agropecuarios, ascensoristas, motoboys)
e RS 920 (para operadores de maquinas,
carteiros, cabeleireiros, trabalhadores de
turismo, telemarketing); (6) Extinta pela
Medida Provisoria n° 1973/67, de 27/10/00
—ultimo valor: RS 1,0641; BTN + TR cheia
— suprimido por ser titulo extinto pela Lei
n® 8.177, de 01/03/1991, embora ainda
existam alguns em circulagao.

Fonte: Folha Online, Valor Econdmico
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Divida com o condominio
pode levar imével a penhora

Junho de 2015

o artigo 1.336 do Cdédigo

Civil consta que, dentre

os deveres do conddmino,
estd “contribuir para as despesas
do condominio na propor¢do das
suas fracdes ideais, salvo disposi-
¢do em contrario na convengio”.
De igual modo, também esta dis-
posto na mesma lei que, em caso
de descumprimento dessa obriga-
¢do basica, o conddmino pode ser
penalizado medidas que visam o
recebimento da divida. Uma das
sangdes possiveis - a mais rigorosa
- ¢ a penhora do imovel.

Isso ndo ¢ evento raro de acon-
tecer e o prejuizo recai sobre quem
esta com a posse do bem. Recen-
temente a Terceira Turma do Su-
perior Tribunal de Justica (STJ)
manteve a penhora sobre imovel
para quitacdo de dividas de con-
dominio, mesmo ndo tendo o atual
proprietario integrado a agdo de
cobranga e execucao dos débitos.

Os ministros afastaram a regra
segundo a qual o promitente ven-
dedor ndo pode ser responsabili-
zado pelos débitos condominiais
posteriores a alienagdo, pois neste
caso especifico, além de retomar o
imovel, o vendedor sabia da exe-
cucdo havia mais de seis anos e s
ingressou no processo quando foi
marcado o leildo do imoével, em
2013.

A autora do recurso no STJ ¢
uma empresa que vendeu o imoé-
vel a um casal e, diante da falta de
pagamento, moveu a¢do em 2002
para reaver o bem, o que conseguiu
em 2007. Contudo, desde 1997 ja

havia sido ajuizada ag@o de co-
branga pelo condominio contra o
casal, por inadimpléncia das taxas
condominiais, € em 2006 iniciou-
-se a fase de cumprimento da sen-
tenca.

O relator, ministro Marco
Aurélio Bellizze, ressaltou que o
vendedor, em regra, ndo pode ser
responsabilizado pelos débitos de
condominio posteriores a venda do
imovel. Contudo, no caso julgado,
o vendedor voltou a ser proprieta-
rio do bem quando ganhou a causa
em 2007.

Como as taxas de condomi-
nio acompanham o imodvel, pois
se trata de obrigagdo propter rem,
cabe ao atual proprietario quita-
-las, com o direito de ajuizar agdo
para cobrar os valores do verdadei-
ro devedor, que é quem possuia o
imovel no periodo a que se refere a
cobranga.

O ministro Bellizze observou
no processo que, mesmo sabendo
da cobranca e da existéncia dos
débitos condominiais, que ja se-
riam de sua responsabilidade, a
recorrente nao interveio na agao,
deixando, inclusive, de quitar as
cotas contempordneas a retomada
do bem, também de sua responsa-
bilidade no plano material.

O ministro constatou que a
empresa recorrente, num com-
portamento que qualificou como
“reprovavel”, procedeu de modo
idéntico em sete outras a¢des que
envolviam unidades imobiliarias
no mesmo condominio.

“Em situagdes extremadas
como a ora tratada, outra provi-
déncia ndo resta sendo a constrigao
judicial da prépria unidade, cuja
defesa a recorrente, por sua inicia-
tiva, optou por renunciar ou fazé-la
tardiamente”, concluiu o ministro.
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Repe'eco Por Andréa Mattos |

Condominios e os sindicatos
patronais

V4
muito comum imaginar um

condominio como uma ilha

cercada por muros e grades,
que tem pouca — ou base nenhuma
— ligagdo com outros condominios.
Felizmente, ndo é bem assim. To-
dos eles possuem interesses co-
muns, que precisam ser defendidos
por representantes que expressem
forga e disposic¢ao. Pouco adianta-
ria se cada condominio negociasse
com os trabalhadores salarios e
vantagens trabalhistas isoladamen-
te. Por isso, na maioria das gran-
des cidades brasileiras, os condo-
minios contam com um sindicato
patronal, que busca dialogar com
orgaos publicos e trabalhadores do
setor, solucdes para os problemas
que dizem respeito a todos os sin-
dicos e conddminos.

Por isso, nos balancetes con-
dominiais ha o item “contribuicao
sindical”, que garante a manuten-
¢do de sindicatos. A contribui¢do
sindical ¢ tributo previsto no artigo
8, inciso IV, da constituicao federal,
bem como no artigo 579 da conso-
lidagdo das leis do trabalho (CTL),
cujo montante a caixa econdmica
Federal rateia automaticamente,
quando do recolhimento. Assim,
quando o sindicato negocia as con-
vengoes coletivas de trabalho o faz
representando toda a categoria dos
condominios, e ndo apenas alguns
individualmente. Veja a destinagdo
de toda a contribui¢do sindical:
20% para a “conta Especial em
Emprego e Salario”, do ministério
do trabalho e emprego; 5% para a
Confederagdo Nacional, 15% para

a federagdo Estadual as quais cada
sindicato esta vinculado, por for¢a
da legisla¢do vigente; 60% para o
sindicato patronal.

Mas ¢ muito comum os condo-
minios questionarem a legalidade
de alguns sindicatos de pagamen-
tos para o sindico, o que é uma ati-
tude racional 16gica. Para que um
sindicato tenha respaldo legal para
fazer a cobranga da contribuicao
sindical, ele deve estar devidamen-
te registrado na delegacia regional
do trabalho a ser reconhecido pela
categoria como seu legitimo repre-
sentante, 0 que ocorrem em assem-
bléia geral, depois de convocacao

publica. Todo sindicato também
deve enviar aos seus associados a
comprovacao de todo o dinheiro
arrecadado.

0OS CONDOMINIOS PODEM
ESTAR SEPARADOS ENTRE
MUROS E AVENIDAS, MAS EN-
TRE ELES HA UM ELO MUITO
MAIS FORTE: O SINDICATO
PATRONAL, QUE REPRESEN-
TA TODOS OS CONDOMINOS
E SINDICOS. O TEMA E POLE-
MICO, MAS MERECE TODA A
ATENCAO DOS SINDICOS.

MULTA E VALORES

O ndo recolhimento implica
nas penalidades previstas no arti-
go 600, da CLT, a saber: multa de
10%, nos 30 primeiros dias, como
o adicional de 2% por més sub-
seqiiente de atraso, além de juros
de mora de 1% ao més e correcdo
monetaria conforme estabelecida
para os débitos para co a Fazenda
Nacional, atualmente a taxa SE-
LIC. O valor para recolhimento ¢ o
minimo previsto em tabela fixada
na CTL.

Os condominios podem soli-

citar aos seus sindicatos copia da
carta sindical para sindicatos cria-
dos até outubro de 1988 e copia da
Certiddo de Registro Sindical por
todos os sindicatos constituidos
posteriormente aquela data.

OUTROS SERVICOS

Muitos sindicatos ampliam os
servigos prestados aos condomi-
nios, indo além das negociagdes
salariais com o sindicato de traba-
lhadores em condominios. Alguns
sindicatos colocam a disposi¢do
um departamento juridico, com um
corpo de advogados para o aten-
dimento juridico, com o corpo de
advogados para o atendimento das
duvidas dos srs. Sindicos, por tele-
fone, fax/ carta, e e-mail ou pesso-
almente. Alem disso esse departa-
mento faz um acompanhamento da
legislacdo e decisdes dos tribunais
para permanente atualizacdo das
informagdes aos representados;
programas educacionais voltados
a formacdo, atualizagdo e recicla-
gem em varios niveis profissio-
nais; biblioteca especializada para
consultas e pesquisas técnicas dos
sindicos e administradores; convé-
nios com entidades como: Servi¢o
Social do comercio — SESC e Ins-
tituto Nacional do Seguro Social —
INSS.

*A autora ¢ jornalista e colabora-
dora da Folha do Sindico



Financas

Economizando em
¢coes bancarias

amais ¢ aconselhavel que o

sindico misture suas finangas

com as do prédio, isso signi-
fica ndo pagar nada com seus pro-
prios cheques, cartdes ou em espé-
cie (por menor que seja a quantia)
e, muito menos, receber qualquer
receita em sua conta propria. Para
administrar um condominio, ¢ fun-
damental que ele tenha uma conta
bancaria especifica.

Obviamente, 0s servigos pres-
tados pelo banco tém um custo de
manuten¢do fixa e também valo-
res adicionais por determinadas
transagdes. Ai mora o perigo, pois
- embora os pregos sejam relativa-
mente baixos - quando sdo realiza-
dos varios procedimentos, o que
eram alguns centavos podem se
transformar muitos reais de tarifa
no fim do més.

Portanto, ¢ essencial que o sin-
dico tenha conhecimento dos va-
lores especificos cobrados por seu
banco e, se possivel, tente inclusive
negociar com seu gerente melhores
beneficios para a movimentacao
da conta bancéria do condominio.
Além disso ¢ importante ter co-
nhecimento do que ¢ gratuitamente
oferecido, assim ¢ possivel progra-
mar transagdes com antecedéncia
e fazer o que todo sindico gosta:
economizar.

Mesmo para quem costuma
utilizar outros servicos que nao
constam do rol de essenciais, vale
a pena calcular se ndo ¢ mais inte-
ressante pagar algumas operagdes
avulsas e contratar SO 0s servigos
essenciais em vez dos pacotes pa-

gos oferecidos pelos bancos. O
consumidor que ja tem conta aber-
ta tem direito de migrar para uma
modalidade apenas de servigos es-
senciais.

De acordo com o Banco Cen-
tral (BC), sdo operagdes bancarias
realizadas sem custo:

e Fornecimento de cartdao com
funcdo de débito e segunda via,
exceto em casos decorrentes de
perda, roubo, danificagdo ¢ ou-
tros.

* Fornecimento de dez folhas de
cheques por més, desde que o
correntista tenha os requisitos
necessarios a utiliza¢do de che-
ques.

* Realizagdo de até quatro saques
por més, em guichés de caixa,

inclusive por meio de cheque,
ou em terminal de autoatendi-
mento.

Fornecimento de até dois ex-
tratos com a movimentagdo do
més em terminal de autoatendi-
mento.

Consultas via internet (bankli-
ne).

Duas transferéncias de recursos
entre contas na propria institui-
¢do, por mes.

Compensagdo de cheques ¢ for-
necimento ao cliente pessoa fi-
sica, até 28 de fevereiro de cada
ano, de extrato discriminando,
més a més, as tarifas cobradas
no ano anterior.

Junho de 2015
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Conhec¢a o perfil do sindico do sevu
condominio e evite ftransiornos com

Rodrigo Karpat

ssim como ¢ estabeleci-

do pelo artigo 1.348 do

Codigo Civil, os sindicos
de condominios tém algumas fun-
¢des e deveres, como: convocar a
assembleia dos condéminos; dar
imediato conhecimento da exis-
téncia de acdes judiciais ou admi-
nistrativos; cumprir a convengao,
regimento interno e determinacdes
da assembleia geral extraordina-
ria; elaborar o or¢amento da recei-
ta e despesa anualmente, entre ou-
tros. O modo como o sindico vai
lidar com essas obrigagdes, muitas
vezes, depende do tipo de perfil de
cada um.

O advogado especialista em
Direito Imobilidrio, consultor em
condominios, e so6cio do Karpat
Sociedade de Advogados, Rodrigo
Karpat, apresenta alguns desses
perfis ¢ os cuidados necessarios
para evitar transtornos com a esco-
lha errada. Confira:

O SINDICO DONO DO
PREDIO

Este sindico tem o perfil de
ndo deixar que nada seja feito sem
a sua anuéncia. Ele faz tudo sem
consultar os condéminos e nao
presta contas do que esta fazendo;
realmente acredita ser o dono do
prédio, esquecendo que ¢ um mero
representante do condominio e
que foi eleito para defender os in-
teresses de todos. E ndo para fazer
as coisas simplesmente ao seu cri-
tério.

Faz apenas a assembleia geral
ordindria (artigo 1.350 do Codigo
Civil),uma vez ao ano, isso quando
a faz. Ele consegue espago quando
os conddminos ndo querem mais
participar da vida do prédio, seja
pela vida corrida com o trabalho e
filhos ou por ja terem presenciado
a ocorréncia de muitos problemas
no passado. O que, de certa forma,
torna a situacdo comoda. Muitas
vezes, este sindico estd na gestdo
por anos, pois nao existe interesse
dos demais condéminos.

Cuidado: Normalmente o sindico
com este perfil ¢ bem intenciona-
do, porém, por ter ficado sem res-
paldo dos outros condéminos, aca-
ba fazendo as coisas da sua forma.

Assim, € importante que exis-
ta uma gestdo participativa, onde
o conselho eleito realmente exerga
a sua func¢do. Uma opgao salutar

também ¢ designar comissoes, do
tipo: de seguranga, obras e orca-
mentos. Esse tipo de atitude ajuda
a dividir o trabalho e tornar a ges-
tdo mais transparente, atendendo a
necessidade dos demais.

Realizar assembleias periodi-
cas evita que os condominos nao
se reinam apenas uma vez ao ano
e discuta todos os assuntos pen-
dentes de uma s6 vez, o que faz a
pauta ficar extensa e pouco produ-
tiva.

O SINDICO POUPADOR

Este sindico somente repre-
senta problema se negligenciar as
demais necessidades do prédio. O
sindico poupador pensa somente
em economizar a qualquer custo e
ndo aumentar o condominio. Seu
principal objetivo ¢ fazer caixa.
Em contrapartida, o prédio fica em
situacdo deploravel por falta de
manutenc¢do, o que também oca-
siona a desvalorizacdo do patri-
monio (que pode chegar a 30%).
O mais preocupante ¢ que o prédio
corre varios riscos em fungdo do
descumprimento de adequagdes
necessarias, tais como: renovagao
de AVCB (Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros), medi¢do
ohmica (para raios), limpeza de
caixa d’agua, brigada de incén-
dio, CIPA (Comissao Interna de
Preven¢do de Acidentes), ndo pa-

gamento de horas extras aos cola-
boradores, falta de manutencdes
adequadas, contratagdo de admi-
nistradoras de segunda linha, entre
outros.

Cuidado: Este sindico é perigoso,
pois em um primeiro momento os
moradores ficam satisfeitos, ja que
nao houve o aumento do condomi-
nio. Mas, no futuro, o prédio ficara
tao defasado que, quando houver a
necessidade de adequacdo, o valor
do condominio pode dobrar.

Aumentos e adequagdes ne-
cessarias (manutengao, obras, nor-
mas) devem ocorrer anualmente
e fazer parte do orgamento, que
deve ser elaborado anualmente
(1.348, VI do CC) e levar em con-
ta o gasto efetivo do edificio para
se gerir considerando os aumentos
de concessionarios de agua, luz,
dissidio de funcionérios, inadim-
pléncia, entre outros.

Nao adequar anualmente o or-
camento pode ser perigoso, pois
pode representar um aumento
muito grande. O ideal ¢ mapear as
necessidades do condominio, des-
tinar verba dentro do orcamento
para obras e adequagdes, e dentro
de um planejamento, executa-lo.

O SINDICO DAS OBRAS

Este sindico representa pro-

blema somente se as obras ndo
estiverem orgadas e estiverem su-
perfaturadas.

Este sindico pode até comecar
bem. Ele verifica a necessidade
real de obras no prédio e, em um
primeiro momento, faz o procedi-
mento de forma correta. Ou seja,
aprova o or¢amento em uma as-
sembleia, porém, como ndo existe
interesse dos demais em se envol-
ver ele vé uma oportunidade de
ganhar dinheiro com as obras.

Assim, comega a contratar
prestadores de servigos sem nota
e fazer reformas sem necessidade,
sempre com pagamentos parcela-
dos a perder de vista. Ele procura
nao mexer no orgamento para nao
chamar a aten¢do. Para ele tudo ¢
urgente. Este sindico adora fazer
obras na coluna do prédio ou des-
cobrir vazamentos, situagdes que
permitem a a¢do do sindico mal-
feitor, que realiza propositalmente
a obra de forma imediata e sem
tempo para fazer orgamentos.

Cuidado: A realizacdo de obras
no condominio deve seguir os
preceitos do Codigo Civil (artigo
1.341). Para obras necessarias, ¢
necessario o apoio da maioria sim-
ples da assembléia. Para as obras
uteis, a maioria dos conddominos,
e obras voluptuarias, 2/3 dos mo-
radores. As obras emergenciais
também devem ser ratificadas em
assembleia.

Toda obra deve ser acompa-
nhada pelo conselho ou comissao
de obras, ser precedida da assi-
natura de um contrato, e ter pelo
menos 3 or¢amentos (0s mesmos
devem ficar arquivados no prédio).

SINDICO PROFISSIONAL

A contratagdo de sindico pro-
fissional tem se tornado um habito
em condominios clubes, nos de
grande porte ou em prédios onde
nio tém condominos dispostos a
exercer a fungdo. O mesmo costu-
ma ficar no condominio algumas
vezes na semana e em horarios
pré-determinados. A previsdo esta
no artigo 1.347 do Cddigo Civil,
porém, caso a Convengao restrinja
a contratagdo de sindico profissio-
nal, o prédio ndo podera dispor de
um.

Cuidado: A contratacio do sin-

dico profissional deve ser prece-
dida de uma busca criteriosa no
mercado, e através de referéncias
de profissionais na area. O corre-
to acompanhamento dos membros
do conselho ¢ salutar para que a
gestdo funcione. Ao contratar o
profissional sugere-se a assinatura
de um contrato estabelecendo os
deveres de parte a parte.

Embora a profissdo ndo seja
regulamentada, algumas empre-
sas oferecem cursos de formacgao
e qualificagdo, questione sobre a
participag@o do profissional neles.

SINDICO EMPRESARIO

,

E sempre muito bem visto no
condominio, e por possuir outros
afazeres, gere o condominio como
se fosse uma empresa, o que ¢ ide-
al para uma gestdo saudavel.

Cuidado: Para funcionar de for-
ma pratica e sem atrito € necessario
o suporte de um bom zelador com
perfil de gerente predial e também
dos membros do conselho. A ajuda
de uma boa administradora que,
de preferéncia, possua sistema de
gestdo com consultas online tam-
bém ¢ necessaria.

SINDICO APOSENTADO

Tem disponibilidade para estar
no prédio boa parte de seu tempo.
Da bastante ateng¢do a todos con-
dominos e costuma trabalhar em
conjunto com a administradora e o
zelador.

Cuidado: O sindico deve realizar
assembleias periodicas, apresentar
planejamento de trabalho, traba-
lhar em conjunto com a adminis-
tradora e conselho, ndo se envol-
ver em fofocas ou exercer pressao
demasiada nos funcionarios do
prédio. O mesmo ndo deve se per-
petuar no cargo. E saudavel a troca
de gestdo pelo menos a cada dois
ou trés mandatos.

*Rodrigo Karpat é advogado es-
pecialista em Direito Imobilia-
rio e Condominial , consultor em
condominios, socio do escritdrio
Karpat Sociedade de Advogados
¢ Colunista Exclusivo da Folha do
Sindico — rodrigo@karpat.adv.br
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Sacchi exclusivo: ““Brasil
ganharia Copa 2014 se
futebol fosse individual.”

rrigo Sacchi foi o criador

do maior time do Milan de

todos os tempos. No final
dos anos 80, foi revolucionario,
por adotar a marcagéo por zona na
rigida cultura tatica italiana, por fa-
zer seu time jogar no ataque e dar
espetaculo e conquistar duas Ligas
dos Campedes consecutivas. Nun-
ca mais nenhum time conseguiu
isso, nem o Barcelona de Guardio-
la.

Semana passada, Arrigo Sacchi
langou seu novo livro. Chama-se
“Calcio Totale™ e € sua autobiogra-
fia. O livro, a venda nas principais
livrarias da Europa nasceu geraldo
polémica, porque na entrevista de
langamento o autor disse torcer
pela Juventus na Champions Lea-
gue por julgar que o ultimo titulo
italiano, com a Internazionale de
José Mourinho foi uma vergonha.
“Ser campedo sem ter nem sequer
um titular italiano é uma vergo-
nha”, disse Sacchi.

Sacchi atendeu gentilmente
as perguntas deste blog por email.
Respondeu sobre a polémica dos
estrangeiros, sobre seu time his-
torico e sobre as crises do futebol
brasileiro e italiano. Ele ndo julga o
Brasil em crise, mas acha que ndo
vencerd a Copa enquanto nao pra-
ticar futebol mais coletivo.

PVC - Seu livro se chama
Calcio Totale. Em que senti-
do vocé pensa ter contribuido
para sedimentar este conceito
no futebol mundial?

SACCHI - Eu deixo para a critica
a tarefa de dizer como o meu tra-
balho foi importante para mudar a
mentalidade do futebol. Eu posso
dizer que eu sempre acreditei em
um futebol feito de colaboragdo e
sinergia. Meu futebol ¢ um futebol
que ¢ jogado com a participacao de
todos, com o sacrificio. Estes sdo
0s principios em que sempre acre-
ditei, que para mim ¢ chamado de
“Calcio Totale”, futebol total.

PVC - O seu Milan campeéo
da Europa em 1989 e 1990
pode ser ranqueado de que
maneira entre os times de to-
dos os tempos?

SACCHI - Existem documentos
que podem explicar esta ideia me-
lhor do que eu. A revista “World
Soccer” atribuiu a0 meu Milan o
quarto lugar no ranking dos mais
grandes times de futebol de to-
dos os tempos. “France Football”
elegeu o Milan 1988-90 melhor
time dos ultimos 70 anos. Outros
grandes jornais europeus compara-
ram o meu fantastico time com o0s
maiores de todos os tempos. Isto
significa que o trabalho realizado
nestes anos foi bem feito.

PVC - Li que vocé falou so-
bre o excesso de estrangeiros
e sobre a vergonha de a Inter
ter vencido a Champions sem
italianos. Qual é a medida?

SACCHI - Eu acredito que o fu-
tebol deve sempre manter a iden-
tidade do pais em que vocé joga.
Se vocé exagerar com a inclusdo
de jogadores estrangeiros, vocé
acaba perdendo as caracteristicas
do proprio futebol, da sua cultura.
Nao estamos falando de um espor-
te feito apenas de técnica, mas de
um filosofia geral. A inteligéncia
ndo tem um passaporte. Mas se ler-
mos a historia do futebol, os times
que ganharam troféus importantes
sempre tiveram uma base nacional

Arrigo Sacchi

forte, como o meu Milan, o Ajax, o
Barcelona, o Liverpool.

PVC - A Itélia caiu na fase de
grupos das duas ultimas Co-
pas. Por que o futebol do seu
pais esta em crise?

SACCHI - Nio ¢ por acaso que a
Italia falhou os dois tltimos Cam-
peonatos Mundiais. H4 uma teoria
popular que diz que “trés pistas sdo
uma prova.” A Italia agora atingiu
duas pistas, ainda tem uma chance.
Mas este problema esta relaciona-
do com os demasiados estrangeiros
que jogam na Série A. Entdo, vocé
realmente arrisca perder a identi-
dade nacional.

PVC - Como vocé vé o futebol
brasileiro depois dos 7 x 1 da
Alemanha?

SACCHI - Desejo para Dunga
conseguir grandes resultados com
a selegdo brasileira, porque é um
homem do futebol, um trabalhador
e foi um grande campedo dentro
do campo. Se o futebol fosse um
esporte individual, o Brasil te-
ria facilmente vencido a Copa do
Mundo de 2014, porque tinha indi-
vidualidades extraordinarias. Mas
o futebol é um esporte de equipe e
para o Brasil ha um ano estava fal-
tando o espirito de sacrificio, ndo
tinha a capacidade de tirar o me-
lhor de todas as individualidades.
O Brasil ndo conseguiu desempe-
nhar um “Calcio Totale”. Por isso
que ndo ganhou a Copa.

Junho de 2015 7

Por Mauro Jacome |

m meio ao turbilhdo que
Evirou o futebol mundial, en-

volvendo varios cartolas em
esquemas de corrupg¢do, por aqui,
Romario aproveitou o momento
e emplacou uma CPI. Sim, ¢ uma
iniciativa. Talvez, saia alguma coi-
sa, mas CPI ¢ muito teatro e pouco
resultado efetivo. Anos atrés, ja ti-
vemos uma, com muita apuragao,
muita dentincia, mas quase nada de
efeito pratico. Tanto € que, quase
todo dia, temos noticias sobre des-
mandos no nosso esporte. Estdo ai
Eurico Miranda, Rubinho da FERJ,
Del Nero, Marin.

A torneira que despeja esses
dirigentes ¢ a legislag@o: dos clu-
bes, das federagoes, da CBF. Todas
sdo permissivas com esse perfil
que esta no escaldo que define os
rumos (ou descaminhos) do nosso
futebol. Provavelmente, as regras
sdo construidas para isso mesmo.

Além de pegar quem ja esta na
praga, ¢ preciso pensar em fechar
essa torneira, sendo, os atuais vao
ser substituidos por quem tem os
mesmos objetivos.

Brasileirdo

O nosso Campeonato Brasi-
leiro comegou com o freio de mao
puxado. Os tradicionais favoritos
estdo espalhados na classificagdo.
Uns mais embaixo, outros, mais
em cima. Ninguém, por enquanto,
se destacou na ponta. A tendéncia
¢ que haja um achatamento na ta-
bela. Da mesma forma que alguns
grandes podem pleitear uma cadei-
ra no G4, outros podem viver a te-
mida ameaca de rebaixamento.

A cada ano passado, os elen-
cos ficam mais parelhos. A falta de
craques causa esse nivelamento.
O que se torna diferencial é uma
unido de tatica com motivagao.
Entdo, neste momento, a mesmice
dos nossos técnicos, fruto do medo
de perder o emprego, fica eviden-
te. Tentam dar alguma consisténcia
ao sistema defensivo e treinam, a
exaustdo, a bola aérea.

Para recuperar, tecnicamente,
nosso jogo, ¢ necessario investir
na formagao de treinadores. Varios
paises evoluiram tecnicamente ado-
tando medidas nesse sentido. Se-
nao, continuaremos a acompanhar o
declinio do “pais do futebol”.

E o Mane
Garrincha?

Por Rener Lopes |

la pessoal. Na expectati-

va da abertura da Copa do

Mundo de 2014 em Bra-
silia, os governantes do Distrito
Federal idealizaram a reforma do
Estadio Nacional Mané Garrincha
com capacidade para 71 mil torce-
dores. A abertura da Copa acabou
ndo sendo em Brasilia. Foram gas-
tos com investimentos publicos R$
1,5 bilhdo.

O estadio Nacional recebeu
sete jogos da Copa do Mundo
de 2014, com publicos acima de
61 mil torcedores. Um ano qua-
se depois, o que seria um legado
da Copa acabou se tornando uma
grande dor de cabeca para os go-
vernantes de Brasilia, pois o custo
mensal de manutengdo do estadio
gira em torno de R$ 600 mil.

Em 2015, quatro jogos ja foram
disputados na arena de Brasilia,
sendo dois pelas finais do Can-
dangdo, com publico em média
de 24 mil torcedores, e dois jogos
por campeonatos nacionais, com
média de nove mil torcedores. As
somatorias das quatro partidas ndo
atingiram a capacidade total do es-
tadio.

Além disso, dois treinadores
renomados do futebol brasileiro
teceram varios comentarios nega-
tivos sobre as condi¢des da arena
de Brasilia. Levir Culpi, do Atlé-
tico Mineiro, afirmou que nao ti-
nha agua quente nos vestiarios do
Mané Garrincha. Ja René Simdes,
do Botafogo, disse que se sentia
triste - como contribuinte - de ver

um estadio tdo novo e com tantos
problemas, exemplo do piso dos
vestiarios e condigdes péssimas
dos gramados.

A Secretaria de Esportes do
Distrito Federal garante que licita-
¢oes ja foram feitas para corre¢do
do gramado, elevadores e manu-
tenc¢do do estadio. A arena ndo re-
cebe melhorias desde dezembro de
2014.

Outro detalhe que vem afastan-
do o torcedor do Estadio Nacional
Mané Garrincha sdo os pregos dos
ingressos para eventos das séries A
e B do brasileiro, com precos mais
baixos girando entre R$ 60 ¢ 80. O
Sao Paulo estuda a utilizagdo do
estadio de Brasilia para realizacdo
de jogos pela série A do brasileiro.

Para os clubes de Brasilia, a
utilizagdo da arena de Brasilia esta
praticamente inviavel, pois o custo
de um jogo gira em torno de R$ 60
mil. Para piorar, os outros estadios
do Distrito Federal dependem de
laudos para sua utilizagdo em com-
peticdes de Brasilia.

Enquanto isso, o local serve
de abrigo para varias secretarias
governamentais, em uma conten-
¢do de gastos promovida pela atual
gestdo. E o estadio, reinaugurado
ha trés anos, ainda ndo sedia o que
prometeu: cinema, praca de ali-
mentagao, teatro...

E aguardar pra ver.
Até a proxima.
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Norma da ABNT para obras esta sendo

m 18 de abril de 2014 a As-

sociac¢do Brasileira de Nor-

mas Técnicas (ABNT) di-
vulgou a NBR 16280/2014, norma
que apresentou regras ¢ diretrizes
acerca da execug¢do de reformas em
edificacdes, nas areas privativas e
comuns. Em pouco mais de um ano
da vigéncia das novas orientagdes,
o que vem mudando na rotina dos
condominios?

Durante a constru¢do de um
edificio, e mesmo apos sua conclu-
sdo, ¢ comum os proprietarios das
unidades
a personalizagdo dos ambientes
internos dos apartamentos ou sa-
las comerciais. A NBR 16280 foi
formulada com o objetivo de pro-
porcionar mais seguranca as obras
nas edificacdes, evitando que elas
sejam feitas de forma prejudicial a
estrutura geral do prédio.

autonomas realizarem

Essas customizagdes e pe-
quenos reparos devem obrigato-
riamente seguir um protocolo de
aprovacdo e acompanhamento por
parte de profissionais habilitados,
bem como serem fiscalizadas pelo
proprio sindico do condominio.
Troca de revestimentos, auto-
magdo, ampliagdo dos comodos,

acréscimo de pontos de energia,
abertura, fechamento ou ampliagdo
de vaos: quaisquer intervengodes -
sejam de maior ou menor comple-
xidade - devem obedecer a regra da
ABNT.

Embora ndo seja uma lei, a
NBR possui for¢a de lei uma vez
que serve de parametro para reso-

lucdo de litigios por parte do Poder
Judiciario. Conclusdo: ¢ obrigato-
rio seu cumprimento dentro dos
condominios. Em vista da impor-
tancia dos procedimentos orienta-
dos pela ABNT, 6rgaos profissio-
nais vém promovendo em varios
estados diligéncias educativas e
fiscalizatorias para assegurar o

cumprimento da norma.

O Conselho de Arquitetura e
Urbanismo da Paraiba (CAU/PB) ¢
um exemplo. Neste ano, o 6rgdo ja
empreendeu diversas visitas a con-
dominios horizontais e edificagdes
verticais de multiplos pavimentos
localizados na regido metropoli-
tana de Jodo Pessoa e interior do

estado.

“No caso das edificacdes verti-
cais as fiscalizagdes ocorrem tanto
na fase de obras junto as constru-
toras quanto apos a conclusdo das
mesmas, quando a responsabili-
dade pela manutengdo passa a ser
do condominio”, explicou o agente
de fiscalizacdo do CAU/PB, Victor
Hugo Pereira. “Quando se tratar
de obra de reforma em edificios
ja concluidos, devem também se-
guir a NBR 16280 da ABNT que
trata de reformas de edificacdes,
estabelecendo sistema de gestdo e
requisitos de processos, projetos,
execu¢do e seguranga de reformas
de edificagdes”, complementa o
fiscal.

O Agente de Fiscalizagao aler-
ta sobre a importancia das cons-
trutoras e das administradoras de
condominio ou sindicos cobrarem
os Registros de Responsabilidade
Técnica (RRTs) dos profissionais
antes da realizagdo de qualquer in-
terven¢do na edificagdo, pois assim
podem-se definir as responsabili-
dades e tem-se uma garantia que os
servigos serdo executados por pro-
fissionais realmente habilitados.
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A Fun¢éio da “Conta Caixa”
na Prestacao de Contas
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Aldo Junior

Diretor da JR Office e da Folha do Sindico
Coordenador Geral da UNASINDICO
doutorcondominio09@yahoo.com

movimentagdo  financei-

ra de um condominio, de

odo geral ¢ apresentada

aos condominos por meio de uma

pasta de prestacdao de contas men-

sal entregue pela assessoria conta-

bil ao sindico que encaminha em

sequencia aos conselheiros para
analise e emissao de parecer.

Esta mesma pasta, fica a dis-
posi¢do dos condominos na ad-
ministragdo do condominio, para
aqueles interessados em verificar
o detalhamento das contas e os
comprovantes de pagamentos ane-
xados, confrontando com o espe-
lho encaminhado por meio de um
relatorio sintético a cada condomi-
no.

Dentre as varias rubricas con-
tabeis utilizadas para contabiliza-
¢do da movimentacdo financeira
do més, dependendo do estilo de
administracdo do sindico e da for-
ma de gestdo financeira utilizada,
pode ocorrer a utilizagdo e 0 manu-
seio de dinheiro em espécie, inci-
dindo neste ato a criacdao da conta
caixa, objeto de nosso estudo.

A conta caixa ¢ um instru-
mento da gestdo financeira que
tem sido muito usada pelos sin-
dicos e gestores condominiais, e
que realiza o controle de todas as
movimentagdes em espécie, ou
seja, controla as entradas e saidas
de dinheiro por um determinado
tempo.

Normalmente este controle da
conta caixa deve ser realizado dia-
riamente pelo sindico, visando um
dominio pleno da gestdo financeira
do dinheiro em espécie, garantindo
o efetivo controle dos comprovan-
tes de despesas que irdo justificar e

comprovar a movimentagdo destes
recursos.

O emprego da conta caixa,
em primeira andlise, deve sem-
pre preservar recursos de pequena
monta, ou seja, para concretizar o
pagamento de despesas em que nao
compensa financeiramente a emis-
sdo de cheques devido aos custos
inerentes a compensagdo e tarifas
bancarias.

Portanto o objetivo princi-
pal da conta caixa seria de suprir
despesas administrativas como
por exemplo: copias xerograficas,
aquisicdo de chaves, despesas de
correios, enfim operacionalizar de
forma rapida e sem burocracia o
pagamento de valores ndo expres-
SIVOs.

Alguns sindicos, de forma ir-
responsavel e imprudente conside-
rando-se evidentemente a lisura e
a transparéncia das prestagdes de
contas, efetivam saques em valo-
res muito altos e os mantém sob
sua guarda, justificando tal atitude
administrativa pela dificuldade no
deslocamento constante ao banco
ou ainda, a facilidade de acesso
ao dinheiro quando necessario, um
grande erro.

Esta conduta pode induzir
o sindico a cometer varios erros
na administracdo destes recursos
como estes: pagar uma conta pes-
soal para futuramente devolver ao
caixa, pagar algum fornecedor e
ndo apanhar no momento a nota
ou recibo da compra ou do servico,
ou até deixar dinheiro com algum

terceiro para pagamento de uma
despesa e o dinheiro simplesmente
sumir.

E claro que podemos questio-
nar o seguinte: mas esta mesma
situagdo nao poderia acontecer
com pequenos recursos? Eviden-
temente que sim, mas a diferenca
reside exatamente na facilidade ou
dificuldade da reposi¢do do recur-
so mal gerido, pois se a quantia ndo
for representativa, facilita bastante
a devolucdo, restando apenas a
chateacdo pela desorganizagdo.

A conta caixa ndo tem a fungdo
contabil de gerir valores volumo-
sos, até porque os grandes recursos
devem sempre ser depositados e
geridos em conta corrente banca-
ria, naturalmente por seguranga e
responsabilidade civil do sindico,

principalmente visando a transpa-
réncia na demonstragdo financeira
das contas, facilitando assim pos-
siveis esclarecimentos futuros por
parte de conselheiros e até de con-
dominos.

Para que ndo haja qualquer
problema na gestdo do caixa rota-
tivo, deve-se evitar o manuseio de
montantes expressivos em dinhei-
ro, apenas quantias emergenciais
para suprir pequenas despesas.
Ademais, aconselhamos contabil-
mente que este caixa rotativo ao
final do més apdés a movimenta-
¢do financeira das despesas seja
zerado, com o deposito do saldo
restante em conta bancaria, € se
necessario for, no més seguinte,
novamente retirar uma pequena
quantia e reabrir o caixa.

A simples medida por parte do
sindico de gerir pequenos recursos
por si so, ird facilitar a gestdo fi-
nanceira e em caso de descuido do
gestor, sua reposi¢ao ¢ facil e qua-
se “indolor”, pois ndo representa
valor que inviabilize uma rapida
reposicao.

Em suma, o caixa rotativo ndo
deve ser abastecido de grandes
montantes financeiros, pois sua
origem advém de uma excegao, ou
seja, a regra ¢ utilizar o banco para
movimentar as receitas ¢ despesas
do condominio.

Portanto sindicos, para uma
gestdo transparente e clara, evitem
até a utilizagdo caixa rotativo em
espécie com valores expressivos,
pois os registros bancarios ga-
rantem a dissolucdo de duvidas e
ficam disponiveis por prazo inde-
terminado, facilitando assim o nor-
teamento de demandas futuras.
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Jurisprudeéncia

Decisoes dos Tribunais em matérias sobre questoes de condominios

JURISPRUDENCIAS
ROUBO EM GARAGENS

TJ-SP - Apelacao APL
9196906392002826 SP 9196906-
39.2002.8.26.0000 (TJ-SP)

Data de publicagao: 01/09/2011

Ementa: Apelagdo civel - Indeni-
zagdo - Furto de veiculo ocorrido
na garagem doCondominio O con-
dominio edilicio ¢ ente desperso-
nalizado Nao se trata de prestador
de servicos Deve prevalecer o dis-
posto na convengdo, pois foi essa
a vontade dos condéminos Nao ha
dever de indenizar O Condominio
so6 responde por furtos ocorridos
nas suas areas comuns se isso esti-
ver expressamente previsto na con-
vencdo Entendimento pacificado
pela jurisprudéncia deste Tribunal
de Justi¢a do Estado de Sao Paulo
e pela jurisprudéncia do E. S.T.J. -
Apelo provido (Voto 21167).

TJ-SP - Apelacao : APL
9125506862007826

Data de publicagdo: 03/02/2012

Decisdo: na garagem do Condomi-
nio. O condominio edilicio ¢ ente
despersonalizado. Nao se trata de
prestador... NA GARAGEM DE
CONDOMINIONAO DEMONS-
TRADA DESIDIA DO REU NO
CONSERTO DE PORTAO ELE-
TRONICO- REGIMENTO IN-
TERNO... de indenizagdo decor-
rente de furto de motocicleta na
garagem do condominio réu. As-
sim decidiu porque: a) ndo...

TJ-SP - Inteiro Teor. Apelagéo:
APL 156257020078260506 SP
0015625-70.2007.8.26.0506

Data de publicagdo: 08/05/2014

Decisdo: EMENTA: CONDO-
MINIO EDILICIO RESPONSA-
BILIDADE CIVIL FURTO DE
MOTOCICLETA NAS DEPEN-
DENCIAS DO PREDIO... - Furto
de veiculo de condomino, quando
guardado na garagem do condomi-
nio - Falta de prova... terem ocor-
rido na garagem do condominio ”.
Assim, pelo meu voto, nego provi-
mento ao recurso. NEVES...

TJ-PE - Agravo AGV 2988192 PE
(TJ-PE)

Data de publicagao: 05/04/2013

Ementa: CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. RECURSO DE AGRAVO
EM APELACAO CIVEL. DECI-
SAO MONOCRATICA DO RE-
LATOR. ACAO DE INDENIZA-
CAO POR DANOR MORAIS E
MATERIAIS. ASSALTO OCOR-
RIDO EM CONDOMINIOEM-

PRESARIAL. CONVENCAO
CONDOMINIAL.  AUSENCIA
DE PREVISAO DE RESPON-
SABILIDADE POR EVENTU-
AIS DANOS SOFRIDOS PELOS
CONDOMINOS. NAO CON-
FIGURACAO DA CULPA “IN
VIGILANDO”. AGRAVO IM-
PROVIDO A UNANIMIDADE
DE VOTOS. 1. As cortes superio-
res t€m se pronunciado, em casos
semelhantes, no sentido de que a
responsabilidade  docondominio
por eventuais danos sofridos pelos
condéminos, deve vir prevista ex-
pressamente na convencdo condo-
minial, ou em deliberagdo tomada
em assembleia. 2. Ademais, o fato
de o condominio ter instalado ca-
meras de seguranca, a fim de coi-
bir a pratica de delitos nas areas
comuns, nao implica assuncgdo da
responsabilidade pela guarda e vi-
gilancia de suas dependéncias. 3.
Recuso improvido a unanimidade
de votos.

Encontrado em: DE CONDOMI-
NIO NADA PREVE A RESPEI-
TO DE INDENIZACAO QUAN-
TO AOS FURTOS E ROUBOS
OCORRIDOS NO INTERIOR...
E ROUBOS, NAO HA O DE-
VER DE INDENIZAR, MESMO
QUE O CONDOMINIO SEJA
DOTADO DE CAMARAS E VI-
GILANTES APELO... ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS EM RAZAO DE ROU-
BO EM CONDOMINIO CO-
MERCIAL IMPROCEDENCIA
AUSENCIA...

TJ-SP - Inteiro Teor. Apelacao:
APL 40169440720138260405 SP
4016944-07.2013.8.26.0405

Data de publicagao: 20/02/2015

Decisdo: em suas dependéncias,
sendo certo que tal conclusdo de-
corre da natureza juridica do con-
dominio edilicio (art. 1..., “o con-
dominio n3o se responsabilizara
por estragos de qualquer natureza,
roubo incéndio etc., ocorridos...
responsabilidade prevista para o
caso de furto na garagem do con-
dominio em que vive o autor, de
modo...

TJ-RS - Inteiro Teor. Apelagdo
Civel: AC 70049686736 RS

Data de publicacdo: 14/10/2014
Decisdo: GJIWH N° 70049686736

(N° CNI: 0275264-
15.2012.8.21.7000)  2012/Civel
APELACAO.  CONDOMINIO

EDILICIO... pelo recorrente, nio
extraio a responsabilidade do con-
dominio pelo furto e/ou roubo de
carros... responde pela indeniza-
¢do em razao de furto e/ou roubo

de garagem do prédio somente se
tiver...

TJ-SP - Apelacao : APL
1728095020108260000

Data de publicagdo: 01/12/2012

Decisao: EMENTA: CONDO-
MINIO EDILICIO RESPON-
SABILIDADE CIVIL FURTO
DE MOTOCICLETA NAS DE-
PENDENCIAS DO PREDIO...,
sustentando que agaragem do
condominio possui aparatos de se-
guranga, eis que o estacionamento
¢ fechado... como incontroversa a
ocorréncia de roubo da motocicle-
ta pertencente ao autor no interior
da garagem...

TJ-SP - Inteiro Teor. Apelacdo:
APL 5454520108260576 SP
0000545-45.2010.8.26.0576

Data de publicagao: 20/06/2013

Decisdo: (e outra) Voto n° 18683
RESPONSABILIDADE CIVIL -
Furto de motocicleta em garagem
de condominio edilicio... sua mo-
tocicleta furtada na garagem por
ter havido negligéncia do condo-
minio em cuidar dos bens que se
encontram... doCondominio de ex-
clusdo de sua responsabilidade em
casos de roubos e furtos nas areas
privativas...

TJ-SP - Inteiro Teor. Apelagéo:
APL 270666320108260564 SP
0027066-63.2010.8.26.0564

Data de publicagao: 01/04/2013

Decisdo: Condominio Edificio
Habitacional Europa I, bloco 07,
foi vitima de roubonas dependén-
cias... deste aparato. Certo que a
responsabilidade dos condomi-
niosedilicios pelos atos ilicitos
praticados... Dornival Freitas de
Oliveira Apelado: Conjunto Ha-
bitacional Europa I INDENIZA-
CAO Roubo ocorrido no...

TJ-SP - Inteiro Teor. Apelagao:
APL 360210220118260224 SP
0036021-02.2011.8.26.0224

Data de publicagao: 20/08/2013

Decisdo: - Furto de motocicle-
ta em garagem de condominio
Clausula expressa em Convengao
condominial - Sentenga... como,
motocicletas e automodveis e seus
acessorios ocorridos na garagem
ou no estacionamento do condo-
minio... de seus funcionarios, o
que ndo ocorreu no caso vertente.
O condominio edilicio ndo ¢ um
mero prestador...

Fonte: jusbrasil.com.br

Sustentabilidade em Condominios

O condominio
sustentavel

Por Anderson J. Santos |

ixo ¢ qualquer material
I sem valor ou utilidade que

se “joga fora” ou ainda,
tudo que se retira de um local
para considera-lo limpo! Nossa
sociedade tem vivido por longo
tempo com esse conceito. As-
sim, consumimos algo e o que
sobra “jogamos fora”. Tal con-
ceito nos impede de enxergar
que “jogamos fora” um material
que ainda possui valor comercial
se for manejado adequadamente.

Assim surge a sustentabili-
dade ambiental que ¢ o conjunto
de atos praticados pela socieda-
de presente na busca de qualida-
de de vida, sem, contudo, com-
prometer a das geragdes futuras.
Adotar boas praticas de susten-
tabilidade ndo ¢ mais moda e
sim uma premente necessidade
que inclui o uso racional dos
recursos naturais renovaveis, re-
ducdo/reuso/reciclagem dos re-
siduos solidos urbanos, coleta e
destinagao adequada do o6leo de
fritura.

A exemplo, bons resultados
foram obtidos no uso racional
da agua em diversos edificios de
Brasilia, através do procedimen-
to de individualizagao da leitura
e cobranga individualizada da
agua. No CCS, prédio comer-
cial, tal atitude gerou redugdo
de 30% no consumo em volu-
me. Aliada a uma campanha in-
formativa e busca sistematica de
vazamentos, essa reducdo subiu
para 55% no consumo. Como
consequéncia foi constatada sig-
nificativa redugao na conta de
energia elétrica ja que o sistema
de bombeamento de agua ja nao
era mais exigido como antes.

O oleo de fritura jogado na
pia obstrui o encanamento do
condominio e as redes da Ca-

esb, além de contaminar os rios,
lagos, impermeabilizar o solo,
dentre outros maleficios. A co-
leta e destinagdo adequadas po-
dem gerar uma receita extra aos
condominios ou cooperativas de
colaboradores, proporcionando
a todos, além da protecdo am-
biental, uma renda extra de na-
tureza sustentavel e limpa.

Também, grande destaque
merece os residuos solidos onde
papel, metais, vidros, plasticos,
pilhas e baterias além do grande
potencial de reciclagem e reu-
so, influenciam sobremaneira
na economia de agua e energia
elétrica. Sendo, vejamos: o Ins-
tituto Akatu afirma que, para
produzir uma tonelada de papel
sulfite, sdo necessarios 540 me-
tros cubicos de agua; por outro
lado, para produzir uma tone-
lada de papel reciclado ha uma
economia de 50% no consumo
da agua . Assim, ao reciclarmos
o papel estamos diretamente
economizando agua.

Tais fatos revelam a profun-
da interligagao em todos os atos
de consumo que, a nosso ver,
tém conseqiiéncias ¢ compro-
metem de maneira definitiva os
bens naturais das futuras gera-
¢oes. Assim, a adogdo de uma
nova postura de consumo sera
capaz de nos levar a uma nova
economia, a uma nova forma
de “desonera¢do condominial”
onde o condominio e seus con-
dominos sejam os beneficiarios
dos resultados obtidos.

Patrocinio:

Instituto Condominios
Sustentaveis - Icons.

9695-2602




Meio Ambiente

AGUA: condominio deve dar
exemplo de consumo consciente

Pequenas adaptacdes na rotina do prédio podem ajudar a economizar na
conta de 4gua e, de quebra, contribui-se com a preservacao desse recurso vital

Brasil vive atualmente

a pior crise hidrica dos

ultimos anos ¢ isso vem
afetando diretamente a rotina de
condominios residenciais. Com
uma tarifa cada vez mais cara ¢ a
disponibilidade diminuindo, toda
economia para poupar agua ¢ bem
vinda. Pequenas atitudes podem
ajudar a diminuir a conta de agua
do condominio e, de quebra, da-se
0 bom exemplo para os moradores.

Embora o momento seja de
crise, ainda ¢ possivel ver muito
desperdicio de agua. O condomi-
nio deve dar o exemplo, adotando
medidas para economizar 4gua na
manutencdo de jardins, lavagem de
areas comuns, dentre outras ativi-
dades. Além disso, ¢ sempre bom
conscientizar os moradores e para
isso ¢ valido distribuir cartazes nos
murais e elevadores e enviar cartas
a cada apartamento incentivando
o consumo responsavel desse bem
tao importante a vida.

Uma estratégia possivel para
reduzir o consumo desse recurso
na manutencdo da piscina ¢ a uti-
lizacdo de capas. Cobrir a piscina
reduz o processo da evaporacdo
da agua em até 90%. Além disso,
como se sabe, a cobertura evita
o deposito de folhas e outros re-
siduos, o que facilita a limpeza ¢
consequentemente menos trocas
de agua. E aconselhavel sempre
revisar a bomba ¢ o filtro, ja que o

mau funcionamento desses equipa-
mentos aumenta o gasto. Para uma
economia mais sensivel, muitos
condominios estdo restringindo o
uso da piscina.

Para condominios que mantém
areas de cultivo de plantas, ha o de-
safio de se economizar na rega. Al-
gumas dicas podem ser uteis para
diminuir o gasto de agua: Regar o
gramado ou o jardim antes das 10h
e depois das 19h evita o excesso de
evaporagao. Durante o periodo do
inverno ¢ possivel regar as plantas
alternando dia sim, dia ndo. Deve-
-se dar preferéncia a rega com uma
quantidade de agua controlada em
balde ou regador, evitando a man-
gueira, pois com ela se perde a no-
¢do de quantos litros estdo sendo
usados. A mesma dica para dispen-

sar a mangueira ¢ valida na hora de
lavar areas comuns do prédio

Para os que ainda ndo indivi-
dualizaram os contadores de agua,
¢ interessante propor a troca da
conta de agua de consumo coleti-
vo pela individual. Essa ¢ uma das
causas que levam os moradores a
serem pouco conscientes, ja que
ndo tém nogdo de quanto gastam
mensalmente, uma vez que a conta
esta incluida nas despesas ordina-
rias do condominio.

VOCE SABIA?

Uma mangueira ligada
por 15 minutos gasta em
média 280 litros de agua

Junho de 2015

11



12

Junho de 2015

Administracao

Taxa condominial via
boleto bancario

Modalidade de cobranca é pratica e
ajuda a diminuir inadimpléncia

tualmente, a maneira mais

usada para pagamento

da cota condominial ¢ a
emissdo de boletos bancarios. O
uso se justifica pela praticidade, o
que pode ajudar a reduzir a inadim-
pléncia. Entretanto, ¢ importante
frisar que no boleto deve constar
apenas o valor da taxa, excluindo
qualquer valor extraordinario des-
tinado a impressdo e distribuicdo
dos mesmos.

Tal cobranga ¢ considerada
abusiva e ilegal conforme os arti-
gos 39 ¢ 51 do CDC (Codigo de
Defesa do Consumidor) e o con-
dominio que pratica essa irregu-
laridade pode sofrer penalidades.
Segundo o DPDC (Departamento
de Protegdo e Defesa do Consumi-
dor), quem efetuar cobrangas ex-
tras em fun¢do da emissdao do bo-
leto pode ser multado com multas
a partir de R$ 200.

O Departamento de Protegdo
e Defesa do Consumidor enfatiza
ainda que a Uinica obrigacdo do de-
vedor ¢ quitar a divida contraida.
No caso do condomino, isso sig-
nifica o valor mensal de sua con-
tribuicdo com as despesas do con-
dominio. Por esta razdo, ficam de
fora os custos gerados pela forma
de cobranga, que devem ser banca-
dos pelo credor.

Em virtude das informagoes ja
citadas, ¢ possivel concluir que a
forma mais econdmica de manter

0 pagamento da taxa condominial
nessa modalidade ¢ proporcionar o
acesso a um boleto virtual, seja ele
disponivel para download em um
site ou enviado diretamente para
um email do conddémino previa-
mente cadastrado. Assim ele terd
tanto a opg¢ao de usar o codigo de
barras para realizar um pagamento
online por internet banking quanto
a possibilidade de imprimir o ar-
quivo por conta propria.

Para os condominios que pro-
cedem com outra forma de cobran-
ca e pretendem adotar o boleto
bancario, € aconselhavel levar essa
mudanga ao conhecimento dos
condéminos com antecedéncia de

alguns meses. Esse comunicado
pode ser feito através de assem-
bleia ou simplesmente de uma cir-
cular.

E importante deixar bastante
claro que a mera alegacdo de ndo
recebimento do boleto ndo justifi-
ca o ndo pagamento da cota con-
dominial. O condémino que usar
esse motivo para eximir-se de
multa ndo deve ser beneficiado.
Compreende-se que ¢ de conheci-
mento comum que ha um valor a
ser pago mensalmente e o morador
deve buscar formas de realiza-lo,
mesmo que ndo tenha recebido o
boleto pelo meio tradicional.
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Selecao de funcionarios:
Saiba como fazer uma boa escolha

13

m condominio, por menor

que seja, requer Servigos

prestados por funciona-
rios. Faxineiro, porteiro, jardinei-
ro, vigilante e zelador sdo algumas
das ocupagdes necessarias para
preservar uma boa rotina. A folha
de pagamento desses trabalhadores
¢ responsavel pela destinagdo de
grande parte da receita do condo-
minio, no entanto essa ¢ uma des-
pesa da qual ndo se pode abrir mao.

E fundamental saber escolher
bem os empregados que trabalha-
rdo no condominio, visto que eles

terdo livre acesso ao interior do
prédio. Também pensando na se-
guranga, ¢ interessante que se evite
uma alta rotatividade, sendo prefe-
rivel manter o mesmo profissional
por um largo tempo.

O intermédio de uma agéncia
de empregos ¢ util na hora de loca-
lizar interessados em ocupar vagas,
porém ¢ essencial que o emprega-
dor tenha um contato prévio com
trabalhador antes de uma possivel
contratagdo. A observancia de al-
guns critérios basicos na hora da
selecdo podem ajudar o sindico a

identificar possiveis falhas indese-
javeis no candidato, bem como en-
contrar também aptiddes e caracte-
risticas bem vindas nos respectivos
cargos.

Durante a entrevista de emprego,
observe:

e Pontualidade: chegar atrasa-
do ao encontro ja consta como
ponto negativo, pois demonstra
falta de comprometimento. Ha
grandes chances dessa pessoa

vir a ser um funcionario que
nao cumpre com rigidez seus
horarios.

Apresentacdo: a forma como
o candidato se veste e se com-
porta também ¢ importante.
Falta de zelo com a aparéncia
e higiene sdo sinais de alerta.
E valido lembrar que ele estara
em contato com os condoéminos
e ¢ necessario se portar adequa-
damente, vestindo-se apropria-
damente.

Interesse: a demonstragdo de
vontade em trabalhar ¢ um pon-
to positivo para o entrevistado.
Deve-se levar em consideracao
se ele esta disposto a aprender
coisas novas ¢ a se relacionar
bem com seus colegas.

Experiéncia: Para o cargo de
zelador, o curriculo conta mui-
to, pois serd exigido dele uma
série de competéncias e se ele ja
tiver exercido essa fun¢do sera

melhor. Para as demais vagas,
a experiéncia conta mas nado ¢
absolutamente essencial. Ques-
tione o candidato sobre as ocu-
pacdes anteriores dele.

AptidBes extras: Um zelador
experiente ¢ 6timo. Um zelador
experiente ¢ com conhecimen-
tos técnicos em eletricidade ou
hidraulica ¢ melhor ainda. Isso
ajudara o sindico a fazer a ma-
nuten¢do do prédio e identificar
possiveis problemas. Por redu-
¢do de custos, os quadros de
funcionarios estdo enxugando,
assim ¢ preferivel pagar hora
extra por um determinado ser-
vico eventual do que contratar
um profissional especificamente
para aquela funcgao.

Curriculo: valorize a educagio,
dando preferéncia a candidatos
que possuam algum tipo de for-
macao em sua area.

-
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Direto dos Tribunais
Condomino néao pode
propor acao de prestacao
de contas sozinho, diz STJ

condomino, isoladamen-

te, ndo tem legitimidade

para propor agdo de pres-
tacdo de contas. Assim decidiu a
3* Turma do Superior Tribunal de
Justica, ao julgar recurso de um
condominio contra o Instituto Na-
cional do Seguro Social, dono de
lojas no edificio. A corte restabele-
ceu sentenga que extinguiu a acao
por considerar que a autarquia nao
tinha legitimidade para propor a
demanda.

O INSS ajuizou acdo de pres-
tacdo de contas na qual pedia que
o condominio fornecesse docu-
mentagdo relativa as despesas com
aquisi¢do e instalagdo de equipa-
mentos de prevencdo e combate a
incéndios € com servigos de mo-
dernizagdo de um dos elevadores.

llegitimidade

Em primeiro grau, o proces-
so foi extinto sem julgamento de
mérito, com base no fundamento
de que a autarquia previdenciaria
ndo teria legitimidade ativa. O Tri-
bunal de Justica do Rio de Janeiro
anulou a sentenga, argumentando
que toda pessoa que efetua e re-
cebe pagamentos por outra tem o
dever de prestar conta e “qualquer
condomino detém legitimidade
ativa para exigir do condominio

prestacdo de conta a ele pertinen-
te”.

O condominio levou a questdo
ao STJ sustentando que, por ser
condomino, o INSS ndo tem le-
gitimidade ativa para promover a
acao.

Vedacao legal

Ao analisar a questdo, o rela-
tor, ministro Villas Bdas Cueva,
destacou que a Lei 4.591/1964
estabelece que compete ao sindi-
co prestar contas a assembleia dos
condominos. No mesmo sentido,
o artigo 1.348, inciso VIII, do Co-
digo Civil dispde que compete ao
sindico, entre outras atribuigdes,
prestar contas a assembleia, anual-
mente e quando exigidas.

“Assim, por expressa vedacdo le-
gal, o condomino ndo possui le-
gitimidade para propor acdo de

prestagdo de contas, porque o con-
dominio, representado pelo sindi-
co, ndo teria obrigacdo de prestar
contas a cada um dos condominos,
mas a todos, perante a assem-
bleia”, afirmou o relator.

Segundo o ministro, o con-
domino ndao pode se sobrepor a
assembleia, orgdo supremo do
condominio, cujas deliberagdes
expressam “a vontade da coletivi-
dade dos condominos sobre todos
os interesses comuns”.

“Na eventualidade de ndo serem
prestadas as contas, assiste aos
condominos o direito de convo-
car assembleia, como determina o
artigo 1.350, paragrafo 1°, do Co-
digo Civil”, acrescentou o relator.
Com informagdes da assessoria de
imprensa do STJ.

Fonte: REsp 1.046.652

/
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Playgrounds

O playground ou parquinho
¢ geralmente area preferida das
criangas num condominio resi-
dencial. No entanto, ¢ preciso
zelar pela seguranca nesse lo-
cal, pois caso ndo esteja rece-
bendo manutengdes periodicas,
esse equipamento pode causar
acidentes até fatais. Brinque-
dos com parafusos frouxos ou
desencaixados, farpas expostas
e pregos enferrujados represen-
tam perigo iminente.

Segundo a cartilha da As-
sociacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), devem ser
priorizados

\

brinquedos com

cantos arredondados, coloridos

com tintas atoxicas, montados
com parafusos galvanizados (que
nao enferrujam) e embutidos. O
parquinho deve ser instalado em
um local amplo e arejado (nunca
em cima de asfalto), que garanta
pelo menos 1,80m de circulagio
ao redor de toda extensdo do play-
ground.

Uma vistoria deve incluir:
checagem se fechos e porcas dos
brinquedos estdo apertados (e
eventual reposi¢ao); identificacdo
de defeitos de pintura; lubrificagao
e limpeza das pegas e promova;
remoc¢ao de pedacos quebrados de
vidros e outros contaminantes e

restauracao e nivelacao do piso.

Calcadas

Ao contrario do que muitas
pessoas supdem, dentro do mu-
nicipio a responsabilidade pela
manutencao das cal¢adas é do pro-
prietario do imovel corresponden-
te e ndo da Prefeitura. Assim sen-
do, além de cuidar de toda a area
interna do condominio, o sindico
deve zelar pelo passeio publico
que margeia os limites do imovel.
Caso contrario, pode-se arcar com
multas.

Antes de realizar qualquer
obra de reparo ou reconstrucao,
¢ indicado consultar as normas
municipais para esse fim. A de-
pender do bairro/localizagao,
deve-se obedecer a um padrdo
de largura ideal, textura de piso
ou adaptagdes que visam maior
acessibilidade. Também ¢ impor-
tante consultar com antecedéncia
se ¢ permitido plantar ou remover
plantas do local.

Bebedouro

Os bebedouros sdo itens nem
sempre presentes em todos os con-
dominios, mas para aqueles que
possuem um (ou varios) ¢ neces-

sario estar atento a manuten-
¢do dos mesmos. O Inmetro
(Instituto Nacional de Metro-
logia, Qualidade e Tecnologia)
classifica os bebedouros como
aparelhos de melhoria da qua-
lidade da agua para consumo
humano para o qual sdo cobra-
das normas do Regulamento
de Avaliagdo da Conformidade
(RAC), com o objetivo de ga-
rantir a saude do usuario.

Conforme a Portaria Inme-
tro 93/2007, todo bebedouro,
purificador ou filtro fabricado
ou importado no Brasil deve
estar em conformidade com
os requisitos estabelecidos
no RAC, o qual, por sua vez,
atende as NBRs 14.908/2004
e 15.176/2004, normas da
ABNT.

/




Normas da Convencao

Penhora de vaga de garagem
depende de autorizacdao de
convencdo do condominio

penhora de vagas de ga-

ragem so6 ¢ permitida se

onvencdo interna auto-
rizar venda ou locacdo do espaco
a pessoas estranhas ao condomi-
nio. Com esse entendimento, o
Tribunal Regional do Trabalho da
3% Regido negou um recurso da
Unido que pretendia incluir em
apreensdo judicial duas vagas de
garagem de um réu.

Segundo o processo, o exe-
cutado apresentou embargos a
execugdo apods a penhora de duas
vagas de garagem de sua proprie-
dade. A questdo foi julgada pro-
cedente pelo juizo de 1° grau, que
determinou a desconstituicdo da
penhora realizada sobre as vagas
de garagem.

A Unido, entdo, interpds agra-
vo de peti¢do, argumentado que o
artigo 1.331 do Codigo Civil nado
impede a constri¢do das vagas de
garagem ¢ que a Sumula 449 do
Superior Tribunal de Justica legi-
tima a penhora sobre esse tipo de
bem.

Segundo a juiza convocada
Olivia Figueiredo Pinto Coelho,
relatora do caso, o paragrafo 1° do
artigo 1.331 do Codigo Civil criou
restri¢do a possibilidade de trans-
feréncia do dominio ou do uso das
vagas de garagem, condicionando
a alienag@o ou aluguel a pessoas
estranhas ao condominio apenas
se houver autorizagdo expressa na
convengdo de condominio.

No caso em questdo, a norma
interna estipula que a garagem ¢
parte comum e indivisivel do con-
dominio, sendo inalienavel de seu
todo. Para a juiza convocada, o
entendimento expresso na Stumu-
la 449 do STJ em nada interfere,
uma vez que ela diz respeito ape-
nas a natureza juridica das vagas
de garagem, ndo se confundindo
ou conflitando com a nova regra
disposta no paragrafo 1° do artigo
1.331 do Coédigo Civil.

Diante dos fatos, a 10* Turma
negou provimento ao agravo de
peti¢do interposto pela Unido e
manteve a decisdao de 1° grau que
retirou o gravame que recaia sobre
as vagas de garagem do executa-
do.
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Rocambole
Bossa Nova

Ingredientes:

1 frango inteiro desossado
* 6 batatas médias

1 linguica calabresa

* 1 cenoura

e 1/2 xicara (cha) de azeite de
oliva

* 3 tomates

* 1 cebola

* 1/2 xicara (cha) de salsa

* 1/2 xicara (cha) de cebolinha

» Sal e pimenta-do-reino
Modo de preparo:

11- Estenda o frango aberto numa
assadeira.

2- Descasque as batatas e corte em
pedacos grandes. Moa a linguiga
calabresa e corte a cenoura em tiras.

3- Separe o azeite, pique 1 tomate,
a cebola, a salsa e a cebolinha.

4- Tempere a carne com sal e pi-
menta. Distribua a calabresa, o
tomate picado, a cebola, a salsa, a
cebolinha e a cenoura. Regue com
o0 azeite.

5- Passe um barbante por baixo do
frango e comece amarrando por
uma das extremidades, formando
um rocambole.

6- Ao terminar, dé um n6 bem firme
no barbante e vire o rocambole para
baixo.

7- Distribua em volta a batata e os 2
tomates restantes cortados ao meio.
Regue com o azeite. Distribua um
pouco de tempero por cima do ro-
cambole. Cubra com papel-alumi-
nio, leve ao forno preaquecido e
asse por 30 minutos. Retire o papel
e deixe dourar.

8- Retire da assadeira e passe para
uma travessa. Para servir, corte em
fatias grossas.

Para mais receitas e dicas
siga-nos

leuchefdf
@euchef

“Contrate o Chef e
experimente deliciosos pratos”

(61)8192-0892



A Rigor Services através de seus Beneficios Extras,
transforma o sonho do funciondrio em realidade.

¢ Limpeza e conservacao ¢ Serventes

¢ Garagistas

¢ Auxiliar administrativo T I
¢ Jardineiros

1S ¢ Zeladores

Solucdes criativas e eficazes
para qualquer situacao

é a marca da Qualifoco
Servigos, que dispde de
profissionais altamente
qualificados e supervisores
operacionais experientes,

todos buscando respostas
) LIMPEZA E ) BRIGADISTA E rapidas as necessidades do
CONSERVACAO SOCORRISTA cliente.

Reconhecida pelo Prémio
Top Brazil Quality em 2014,
a Qualifoco Servicos
oferece um portifélio

a variado de servicos:

® Auxiliares de Servicos Gerais
e Agentes de Portaria

e Controladores de Acesso

* Brigadistas

e Socorristas

e Auxiliares Administrativos

* Encarregados de Manuteng&o
e Continuos

e Camareiras

e Copeiras

® Motoristas

* Recepcionistas

¢ Telefonistas

e Entre outros

E CONTROLE ) SERVICOS GERAIS

) LIMPEZA DE ESCADASE ) MONITORAMENTO E
ESTEIRAS ROLANTES CFTV

Solicite um
orcamento




