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EDITORIAL | 3
O whatsapp tem alma brasileira

O Brasil é 0 sequndo pais com maior nimero de usua-
rios de whasapp, atrés apenas da India, que tem uma
populagdo seis vezes maior que a nossa. Ao todo, 99%
dos celulares nacionais contam com esse aplicativo,
que virou sindbnimo de: “falar ao telefone”, grupo de
familia, gif de bom dia, mas, também, de golpes finan-
ceiros e fake news. Uma plataforma que virou o cena-
rio da comunicagdo entre pessoas, empresas e LA,

Ndo é de se estranhar, entdo, que o whatsapp seja
usado na grandissima maioria dos condominios no
Brasil, seja na forma de grupos fechados de aviso, gru-
pos entre moradores e gestdo, ou infindaveis grupos
paralelos. Até mesmo o velho e bom interfone estd
caindo no ostracismo. Entregador no portdo da fren-
te? Manda um “whats” no grupo. Barulho vindo espe-
cificamente de uma unidade? Ah, reclama no grupo....

Sdo muitas as perspectivas que o0 uso desse aplica-
tivo gera. Nesta edicdo, trazemos dois aspectos: 1. o
whatsapp ndo é o lugar para se decidir normativas,
tampouco podem ser aplicadas multas advindas de
tais regras, pois a sua aprovagao precisa seguir 0s
tramites legais; 2. grupos de whatsapp ndo sdo a so-
lucdo para todos os momentos, nem para todos os
perfis de condominio.

Acredito ser essencial aprofundarmos o debate sobre
a comunicagdo nos condominios. Quais outras verten-
tes desse tema vocé, leitor, sugere?

Boa leitura! Olga Krieger

W
(41) 3323-4020 0
contato@bonijuris.com.br

Atendimento ao leitor:

revistadc@bonijuris.com.br
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TRANSICAO DE

SINDICO:

UM MARCO NECESSARIO PARA A CONTINUIDADE
E A SEGURANCA DA GESTAO CONDOMINIAL

Por Claudia Marques - Advogada - claudia@advmr.com.br

000

A boa administracdo de um Em pleno século 21, quando falamos em complian-
condominio afeta o dia a dia de todos ce, governanca e responsabilidade civil aplicada
os moradores. Por isso, é essencial 4 vida condominial, é inconcebivel que uma das
adotar protocolos formais na mudanca fases mais criticas da gestdo — a transicdo entre
de gestdo a fim de ndo comprometer sindicos — ainda ocorra, na maioria dos casos,
a governancga e evitar riscos de forma informal, improvisada ou sem qualquer
operacionais, juridicos e patrimoniais. critério técnico.

Trocar o comando da administragdo condominial
sem um protocolo estruturado equivale a entregar

Direito & Condominio | Edicdo n2 44
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uma empresa sem balango, sem inventdrio e sem
definicdo clarade responsabilidades. As consequén-
-Cias dessa pratica ja sao conhecidas: documentos
extraviados, senhas retidas, contas sem conferén-
cia, passivos ocultos, descontinuidade operacional
e, principalmente, auséncia de respaldo juridico
para responsabilizacdo do gestor anterior.

A transicdo entre sindicos é frequentemente tra-
tada como um mero evento politico-administra-

FIQUE ATENTO | 5

tivo com uma ata de eleicdo, uma assinatura no
banco, e uma entrega simbdlica de chaves e do-
cumentos. Esse modelo simplificado, informal e
despadronizado ignora a complexidade da gestao
condominial contemporanea, que envolve con-
tas bancdrias, contratos, obrigacdes fiscais, acdes
judiciais, sistemas digitais, obras em andamen-
to, aplicacdes financeiras, funcionarios, inadim-
pléncia e uma estrutura de governanga cada vez
mais exigente.

Edicio n? 44 | Direito & Condominio
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A auséncia de um protocolo formal
de transicdo compromete a
capacidade de o novo sindico dar
continuidade a administra¢do com
seguranca juridica.

A nova gestdo muitas vezes assume responsabi-
lidades sem conhecer com exatiddo o ponto de
partida, sem acesso a documentos completos,
sem relatério de pendéncias e, sobretudo, sem
delimitagdo clara das acdes atribuidas ao sindi-
co anterior. Essa fragilidade abre margem para
falhas operacionais, decisbes inseguras, retraba-
lho, conflitos internos e, nos casos mais graves,
para a impunidade em face de gestdes passadas

que tenham atuado com omissdo, negligéncia
ou ma-fe.

A governanca condominial exige continuidade ad-
ministrativa. A mudanca de sindico ndo pode inter-
romper processos, ocultar informacdes ou romper
fluxos decisdrios essenciais ao bom funcionamento
do condominio. A seguranca juridica da gestdo de-
pende, nesse sentido, de uma transicdo documen-
tada, auditada e comunicada a coletividade com
clareza e rastreabilidade.

A transicdo de sindico deve ser
compreendida como um processo
e ndo como um ato isolado.

O processo de transicdo da gestdo deve conter, no minimo:

1. Aprovacdo do procedimento em assembleia, garantindo respaldo juridico e obrigatorieda-

de institucional;

2. Entrega formal de documentos, senhas, contratos, saldos e informacdes operacionais, devidamente

relacionados e assinados por ambas as partes;

3. Auditoria prévia e verificacdo de saldos bancarios, inadimpléncia e obrigacdes pendentes, para res-
guardar o sindico que entra e viabilizar a responsabilizacao, quando cabivel, do que se retira;

4. Lavratura de termo de transicdo e termo de posse, com data definida e registro da entrega efetiva;

5. Comunicacdo oficial aos condéminos, com apresentacdo institucional do novo sindico e divulgacdao

transparente do processo.

Ao formalizar esses procedimentos, o condominio
passa a atuar de forma previsivel, organizada e juri-
dicamente respaldada. Cria-se um verdadeiro mar-
co de encerramento e inicio de gestdo, delimitando
responsabilidades, fortalecendo a governanca e
minimizando litigios.

A informalidade na transicdo ndo apenas com-
promete a administracdo seguinte, mas fragili-

Direito & Condominio | Edicdo n2 44

za todo o sistema de controle interno do con-
dominio. A transparéncia, nesses momentos, é
fator determinante para manter a credibilidade
da administracdo e o engajamento dos condd-
minos. Além disso, evita-se que eventuais pro-
blemas ocultos venham a tona meses depois,
quando ja ndo ha meios de apuracdo efetiva ou
responsabilizacdo objetiva.
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A transicdo bem-conduzida ndo
protege apenas a nova gestdo, mas
também preserva a imagem e o legado
da gestdo anterior.

Sindicos que atuam com ética e zelo devem ter
a oportunidade de registrar formalmente o en-
cerramento do seu mandato, entregando os do-
cumentos de forma organizada e declarando as
pendéncias existentes. Esse registro contribui, in-
clusive, para resguarda-los de acusacdes infunda-
das ou injustas.

A auséncia de um procedimento formal de transi-
cdo tende a gerar distor¢cBes que comprometem a
gestdo, independentemente da conduta de boa-fé
do sindico envolvido. Ha, inclusive, casos recorren-
tes em que o prejuizo reputacional ou administrati-
VO recai sobre quem agiu corretamente, justamen-
te por falta de documentacdo adequada, entrega
formalizada ou auditoria registrada.

Em muitos condominios, observa-se o cendrio
em que o sindico que encerra sua gestdo realiza
a entrega completa e organizada de documentos,
mas o0 gestor que o sucede, sem preparo técnico
ou sem compromisso com a continuidade adminis-
trativa, altera fornecedores sem justificativa, igno-
ra passivos em andamento ou toma decisdes sem
embasamento. Ao longo do tempo, 0s conddminos
— sem conhecimento das circunstancias — atri-
buem falhas a gestao anterior, gerando injustica e
danos a imagem do gestor que agiu com lisura.

O Desafio de Instalar
um Condominio

Sindico Paulo Cesar

Instalar um condominio é mais do que receber uma chave.

E dar vida a um espaco que, até ontem, era apenas obra.

Se vocé assumiu como sindico de um condominio novo,

aqui estd o mapa. Veja como realizar as primeiras assembleias;
os documentos e contratos essenciais; e como atender

os condéminos (e os primeiros conflitos).

FIQUE ATENTO | 8

De outro lado, também sdo frequentes os casos
em que o sindico que deixa o cargo oculta passi-
vos relevantes, entrega documentos incompletos,
retém senhas e omite negocia¢cBes em andamen-
to. Quando ndo ha inventario formal, auditoria
de transi¢ao ou termo de entrega, o novo sindico
assume sem respaldo, arcando com cobrancas
judiciais, compromissos vencidos e dividas tra-
balhistas, sem meios de comprovar a origem dos
débitos ou as omissdes do antecessor. Esse qua-
dro compromete a legitimidade da nova gestdo e
pode desestabilizar toda a administracdo logo nos
primeiros meses.

Ambas as situacOes, embora opostas, decorrem
do mesmo ponto critico: a falta de um protocolo
institucionalizado que registre, com clareza, o fim
de uma gestdo e o inicio de outra. Sem esse marco
documental, a responsabilidade se dilui, a verdade
se perde e a governanca se fragiliza.

Ndo se trata, portanto, de um formalismo burocrati-
co, mas de uma medida de blindagem institucional,
juridica e operacional, que beneficia o condominio
como um todo. A cultura da transi¢do estruturada
deve ser fomentada por advogados, administrado-
ras, conselheiros e assembleias, como uma pratica
moderna, preventiva e alinhada as melhores dire-
trizes de gestdo.

Formalizar a transi¢éo é
profissionalizar a gestéo.
E profissionalizar é proteger.

413323

livrariab

000
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REGRAS E
MULTAS EM
CONDOMINIO:

7

QUANDO OS COMUNICADOS
DE WHATSAPP NAO VALEM NADA

Por Romério Moura - Advogado - romeriomoura@adv.oabsp.org.br

PARECE CERTO, MAS NAO E

Sabe aquela situacdo em que vocé entra numa
fila achando que esta no lugar certo, mas depois
de um tempo percebe que estava na fila errada?
Frustrante, ndo é?

Agora imagine morar em um condominio e ser

obrigado a seguir regras que parecem estar cor-
retas, mas que na verdade sdo arbitrarias, e, ainda

Direito & Condominio | Edicdo n2 44

pior, acabar sendo multado por descumprir nor-
mas que nunca foram votadas ou aprovadas.

E cada vez mais comum sindicos anunciarem re-
gras em grupos de WhatsApp (ou fixarem avisos no
mural ou elevador), achando que isso basta para
dar validade a norma. Mas a verdade é simples e
direta: sem aprovagao em assembleia pelo quérum
legal, a regra ndo tem valor juridico.

000
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NAO VALE DAR CANETADA

Diante dos problemas cotidianos e da sensag¢do ur-
géncia, cresce a tentacdo de resolver tudo na hora.
No dia a dia condominial, acelera-se a tomada de
decisdes e acabam surgindo novas regras impos-
tas rapidamente por mensagem de whatsapp ou
circulares por e-mail. S6 que essa pressa pode
custar caro. Alguns sindicos acreditam que, se as
normas foram criadas com a concordancia do con-

10

selho, ja estdo validadas. Isso € um erro. Nem o sin-
dico, nem o conselho tém poder para criar regras
por conta prépria, pois apenas a assembleia ge-
ral - com a devida convocagao, quérum minimo e
ata registrada - pode aprovar normas e multas que
tenham validade juridica. E mais: multas aplicadas
com base nelas sdo nulas e podem gerar reparacao
de danos ao condémino que sofreu com a pena-
lidade indevida.

Edigcdo n? 44 | Direito & Condominio
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O Cddigo Civil estabelece requisitos claros para a
validade das normas internas e a aplicagdo de pe-
nalidades. Veja os principais pontos: a conveng¢ao
condominial deve ser aprovada por, no minimo, 2/3
dos condbéminos (art. 1.333); o regimento interno,
que contém as regras de convivéncia e prevé apli-
cacao de multas, precisa ser aprovado em assem-
bleia (art. 1.334); multas s6 podem ser aplicadas se
estiverem expressamente previstas na convencao
OU Nno regimento, e respeitando o direito a ampla
defesa (art. 1.336, §2°).

Se a norma ndo foi debatida e votada em assem-
bleia com o quérum exigido, ela simplesmente ndo
existe no mundo juridico, ndo pode ser exigida a
conduta nem aplicada multa.

INFORMES ENVIADOS POR WHATSAPP
Mesmo que seja Util manter os moradores por
dentro de tudo, uma coisa é informar sobre uma
regra valida - ja aprovada corretamente. Outra
coisa € anunciar uma nova regra, que ndo teve a
devida aprovacdo, como se 0 anuncio no grupo de
whatsapp servisse como validagdo.

Direito & Condominio | Edicdo n2 44

E preciso ndo confundir, também, norma com su-

gestdo. Por exemplo: “Ndo descarte lixo apos as
18h" é uma sugestdo benéfica para evitar proble-
mas, como a falta de colaboradores para organizar
0 espaco depois desse horario.

Agora, “Ndo descarte lixo apds as 18h, sob pena
de multa de R$ 200,00 é uma regra com penali-
dade que s6 pode ser aplicada se estiver aprovada
em assembleia. Se essa informacdo for divulgada
apenas por meio de comunicados informais, ela é
ilegal e ndo pode ser aplicada, e ndo gera qualquer
obrigacdo ou penalidade.

Informar é importante, mas nédo basta.
Quando se trata de regra ou norma de
conduta da comunidade condominial,
a legalidade exige formalizacdo.

Os tribunais tém reforcado, de forma clara, que
regras e multas criadas sem aprovacao formal em
assembleia sdo nulas.

DecisBes recentes do Tribunal de Justica de Sdo
Paulo apontam que nenhuma penalidade pode ser
aplicada a um condébmino se ndo estiver prevista
na convenc¢ao ou no regimento interno, além disso,
as normas devem ter sido aprovadas com o quo-
rum exigido em assembleia (TJSP, Apelacdo Civel
1008315-68.2016.8.26.0477).

Também o Superior Tribunal de Justica ja decidiu
que regras restritivas, como impedir o uso de dreas
comuns por determinado comportamento, s6 sdo
validas se aprovadas formalmente, constando na
convencdo ou no regimento do condominio (STJ,
REsp 1.699.022).

Por isso, é fundamental que o sindico compreenda:
se um morador for multado com base em norma
sem aprovacdo formal e recorrer ao Judicidrio, o
condominio pode ser condenado, gerando prejui-
zos financeiros e desgaste institucional.
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Agora imagine o seguinte caso: um morador é
multado com base em uma regra amplamente
divulgada, mas sem validade legal. Ele entra com
uma acdo judicial. Resultado? Além de o condomi-
nio perder a causa e ser obrigado a indeniza-lo, o
sindico pode ser responsabilizado pessoalmente.
A falta de legalidade pode transformar um ato coti-
diano de gestdo em um problema juridico.

COMO PROCEDER CORRETAMENTE

Para que regras e penalidades tenham validade e

a gestdo fique segura, o sindico deve seguir um

procedimento  formal e transparente. \Veja 4. Comunique oficialmente os moradores apds a

0 Passo a pPasso: aprovagao — seja por circular, e-mail, grupo de
whatsapp ou mural;

1. Inclua o tema na pauta da assembleia, com
a proposta de regra ou norma claramente des- 5. Aplique a regra e eventuais penalidades so-
crita; mente apds todos esses passos, sempre asse-
gurando o direito @ ampla defesa.
2. Faca a assembleia respeitando o quérum exi-

gido na convencdo condominial; Seguir esse caminho ndo é apenas uma formalida-

de, é 0 que protege o condominio, o sindico e os

3. Registre a decisGo em ata, e, Se necessario, conddminos de riscos juridicos, além de garantir
registre-a em cartorio; uma gestao legal, eficiente e respeitosa. B

Direito & ]
Condominio
-

e Receba gratuitamente a

ggac‘(,)ec'lsedo @direitoecondominio
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GRUPOS DE

WHATSAPP

EM CONDOMINIO:
E A SOLUCAO?

Por Eduardo Vasconcellos - Sindico profissional - contato@eduardosindicoprofissional.com

Nos ultimos tempos, a forma que os moradores
de condominio se comunicam mudou bastante. O
whatsapp tornou-se 0 meio mais comum de intera-
¢do entre sindicos e moradores, por ser extrema-
mente agil. Dispensando formalidades, serve para
avisos e para comunicados simples, pois a men-
sagem chega rapidamente a todos e as respostas
costumam vir quase de imediato.

No entanto, essa rapidez também traz proble-
mas. Na pratica, os grupos de whatsapp apresen-
tam um volume excessivo de mensagens, muitas
sem relevancia, o que dificulta para o sindico loca-
lizar o que realmente importa. Discussoes triviais
podem gerar conflitos, e, como nada fica devida-
mente registrado, informag¢Bes importantes aca-
bam se perdendo no meio da conversa.

Um ponto delicado é quando os moradores enviam

mensagens a qualquer hora do dia ou da noite,
mesmo sobre assuntos que poderiam esperar. Em-
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bora pareca apenas um detalhe, esse habito acaba
sendo contraprodutivo: 0 excesso de notificacdes
atrapalha o dia a dia do sindico e dispersa o foco da
gestdo. Por isso, é sauddvel que haja limites de
hordrio para o contato, ndo para dificultar a comu-
nicacdo, mas justamente para organiza-la. Quando
respeitado, esse cuidado torna as intera¢gBes mais
objetivas e garante que as demandas sejam atendi-
das com qualidade.

Existem, também, os aplicativos condominiais,
que funcionam de maneira distinta. Eles concen-
tram todas as informag¢8es em um sé lugar, como
avisos, documentos, reservas de dreas comuns e
até as contas do condominio. Tudo permanece re-
gistrado, o que proporciona mais seguranca para
sindicos e conselheiros. Sao ferramentas de gestdo,
ndo apenas de troca de mensagens. Porém, nem
todos os moradores se mostram dispostos a ins-
talar ou aprender a utiliza-los, e, para condominios
pequenos, o custo pode ser considerado elevado.
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O porte do condominio faz toda a diferenca. Em edi-
ficios com poucos apartamentos, o whatsapp ge-
ralmente é suficiente, pois ha menos informacdes a
serem compartilhadas, e os vizinhos costumam se
conhecer. Ja em condominios grandes, com muitos
moradores, depender exclusivamente do whatsapp
é invidvel, por causa do grande volume de infor-
mag¢Bes, comunicados e documentos, exigindo um
sistema que organize tudo de forma estruturada.

Sindico Chef

O desafio da gestdo da experiéncia
Ailton Tertuliano

O livro traz para a administragéo de condominios licdes
valiosas do mundo da alta gastronomia. Mais do que um
manual, esta obra € um chamado a agcao, um convite para que
cada gestor se torne um lider inspirador, capaz de cultivar um
ambiente onde a exceléncia é a marca registrada e a experiéncia
dos moradores é valorizada em cada detalhe.
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Na pratica, nenhum dos dois recursos é perfeito.
O whatsapp é excelente para avisos rdpidos e
emergenciais, além de facilitar o contato en-
tre os moradores. Porém, sem regras, torna-se
cadtico, com discussdes intermindveis, mensagens
em excesso e informagdes dispersas. Os aplicativos
condominiais, por sua vez, sdo fundamentais para
armazenar documentos e garantir transparéncia,
oferecendo seguranca a administragao. Ignorar
isso pode gerar desorganizacgdo e desconfianca.

O ideal é utilizar cada ferramenta de forma ade-
quada. O whatsapp é Util para o cotidiano, mas nao
deve ser o Unico canal de comunicacdo. Ja os apli-
cativos garantem registros confidveis e protegem
tanto os moradores quanto os sindicos. Quando
usados em conjunto, contribuem para uma vida
condominial mais facil e organizada.

Atualmente, a comunica¢do em condominios vai
muito além dos antigos avisos no sagudo de en-
trada. Com mensagens instantaneas e aplicativos
de gestdo, sindicos e moradores dispSem de diver-
sas op¢des para tornar o dia a dia mais organizado
e eficiente. O essencial é refletir sobre como cada
recurso pode ajudar o condominio a ser um lugar
melhor para todos. W
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RESPONSABILIDADE

EM ACIDENTES
NAS AREAS COMUNS

Por Beatriz Schiebler - Advogada - beatrizschiebler@gmail.com

Imagine a cena: uma moradora sai apressada para
levar o filho a escola, escorrega no piso molhado
do hall de entrada e cai. Em segundos, o que pa-
recia uma manha comum se transforma em dor e
preocupacdo, além de trazer uma pergunta inevita-
vel: quem é o responsdvel por esse acidente? O
condominio ou a prépria moradora?

Equandofalamosde acidentes, é justamente nessas
areas que eles acontecem com maior frequéncia:

Direito & Condominio | Edi¢do n¢ 44

escadas, garagens, playgrounds, saldes de fes-
tas, corredores e elevadores. Cada ambiente
tem seu préprio “ponto de aten¢do”: pisos escorre-
gadios, falta de iluminac¢do, corrimdos soltos, brin-
quedos quebrados, portas que nao fecham direito.
Pequenos detalhes que, se ignorados, podem tra-
zer grandes dores de cabeca.

Do ponto de vista legal, a regra é clara: o condomi-
nio tem o dever de cuidar das dreas comuns.

O
=
o


https://api.whatsapp.com/send?text=Ol%C3%A1,%20estou%20compartilhando%20a%20Revista%20Direito%20e%20Condom%C3%ADnio%2044%20com%20voc%C3%AA!%20Acesse:%20https://bit.ly/DC__44%20e%20aproveite%20a%20leitura!
mailto:beatrizschiebler@gmail.com

Isso significa zelar pela manutencdo, sinalizagao
e seguranga, garantindo que 0s espagos este-
jam aptos para uso. Se houver falha de manuten-
¢do ou negligéncia, a responsabilidade do con-
dominio é direta.

Mas ha um outro lado: quando o acidente decorre
de imprudéncia ou mau uso por parte do morador
ou visitante, como correr nas escadas, estacionar
fora da vaga ou deixar objetos pessoais obstruindo
a circulagao, a responsabilidade pode ser afastada.
E a famosa méxima, a qual diz que “cada um res-
ponde pelos préprios atos”.

O problema é que, na pratica, o limite entre culpa
do condominio e culpa exclusiva do morador nem
sempre é tao nitido. Muitas discussdes acabam pa-
rando no Judiciario, e o resultado varia conforme as
provas e circunstancias do caso.

O PAPEL DA PREVENCAO

Por isso, o grande segredo é a prevencdo. E aqui
entra em cena o sindico, verdadeiro guardiao do
condominio. Cabe a ele acompanhar de perto a
manutencdo, programar vistorias periodicas e
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manter registros documentados (fotos, relatérios,
notas fiscais de manutenc¢do). Essas provas sao
preciosas para mostrar, em caso de processo, que
o condominio fez sua parte.

Um ponto que merece destaque: os prédios mais
antigos. Muitos foram construidos antes das exi-
géncias atuais de acessibilidade e seguranga. Ram-
pas, corrimdos em ambas as laterais das escadas,
sinalizacdo luminosa e alarmes de incéndio nao
eram padrdo décadas atrds, mas hoje sdo indis-
pensaveis. Adaptar essas construcdes traz custo, é
verdade, mas além de salvar vidas, evita responsa-
bilizacdes pesadas.

Outro detalhe delicado é a decoracdo em are-
as comuns. Quem nunca viu um corredor com
vasos de plantas, mdveis ou enfeites improvisa-
dos? Apesar da boa inten¢do estética, isso pode
obstruir hidrantes, dificultar o acesso a extinto-
res e até bloquear rotas de fuga. Em uma emer-
géncia, cada segundo conta, e o condominio
pode ser responsabilizado se a evacuacdo for
prejudicada por obstaculos que deveriam ter
sido retirados.

Edicio n? 44 | Direito & Condominio
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O OLHAR DO CORPO DE BOMBEIROS

E ja que falamos em seguranca, ndo da para esque-
cer das exigéncias do Corpo de Bombeiros. O con-
dominio precisa manter:

» Hidrantes e extintores em bom estado;

» Portas corta-fogo desobstruidas e funcionando;
» Iluminacgdo de emergéncia adequada;

» Saidas de emergéncia livres;

» Sinalizacdo visivel em todos os andares;

» Treinamentos periddicos, para que funcio-

narios e, em alguns casos, moradores saibam
como agir.
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E, claro, toda essa estrutura deve estar do-
cumentada no Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), que s6 é emitido apds apro-
vacdo do Projeto de Prevencdo e Combate a
Incéndios (PPCI). Sem esses documentos, o
condominio fica irregular e, pior: em caso de si-
nistro, pode ter sérias consequéncias juridicas e
até criminais.

Um grande aliado é o seguro condominial. Além
de ser obrigatério por lei, ele cobre uma série de
situacdes que poderiam levar a indenizacdes. Po-
rém, as seguradoras costumam exigir que toda a
documentacdo de seguranca esteja em dia. Se o
condominio ndo tiver o AVCB valido, por exemplo,
0 seguro pode se negar a pagar.

O condominio precisa estar atento ao trinémio:
manutencéo preventiva, documentagdo
em ordem e sequro ativo. SO assim é possivel
dormir tranquilo.

A RESPONSABILIDADE COMPARTILHADA

No fim, viver em condominio é também com-
preender que a responsabilidade é compar-
tilhada. O sindico deve zelar pela coletivida-
de, mas o0s moradores também precisam
colaborar: ndo obstruir corredores, respeitar nor-
mas de uso, denunciar irregularidades. E a soma
desses cuidados que garante um espaco seguro
e harmonioso.

Porque, afinal, um condominio ndo é apenas um
conjunto de paredes e regulamentos. E uma co-
munidade. E quando cada um cumpre seu papel,
todos ganham, gerando-se mais seguranga, mais
tranquilidade e menos litigios.

E vocé, sindico ou administrador, ja parou para
pensar se 0 seu condominio estd realmente pre-
parado para prevenir acidentes? A resposta pode
estar nos detalhes; do corrimdo firme a planta reti-
rada do corredor. ®
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REFORMA ACELERA

LOCACAO

Por Luiz Fernando de Queiroz

> 1
=

Se seu imovel esta encalhado hd meses
ou anos, peca para sua imobilidria
verificar se o problema ndo estd na
ma administracéo do condominio.

Se vocé é proprietario de um daqueles conjuntos
comerciais que estdo vazios ha meses, no aguardo
de inquilinos que ndo aparecem, o problema prova-
velmente ndo esta no tamanho ou na localizacdo do
imovel, mas na qualidade da conservacdo do prédio,
especialmente no visual da portaria. Prédios com
entradas ruins, mal-iluminadas ou feias produzem
um efeito esperado: repelem os melhores preten-
dentes a locagdo - para ndo dizer quase todos eles.

Para comprovar a assertiva acima, fizemos uma pes-
quisa informal em edificios do centro de Curitiba.
Embora sem carater cientifico, o levantamento nos
trouxe algumas conclusoes.

Nos prédios antigos, malconservados, geralmente
o sindico vem se perpetuando no cargo. E reeleito
ano apds ano. Parece que o sindico envelhece com
o prédio ou que o edificio envelhece com o sin-
dico. Tanto faz.
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a. Nesses edificios parados no tempo, havia um
grande ndmero de unidades vazias para locacdo.
Num prédio de dezoito andares, por exemplo,
0ito pavimentos mostravam anuncios de sala
para alugar ou vender. Em outras edificacdes se-
melhantes, 0 panorama era 0 mesmo: a existéncia
de espaco vazio acima da média, muitos fechados
por meses e até anos, com valores deteriorados
de aluguel, sem perspectiva de ocupacdo.

b. Nos edificios mais bem-administrados, com porta-
ria reformada, a situacdo foi totalmente oposta.O
numero de salas e conjuntos disponiveis para loca-
¢do ou venda era 0 minimo. Ou mesmo nenhum.

¢.  Um comparativo entre os varios edificios pesqui-
sados mostrou existir uma relacdo matematica
entre o visual da portaria e o nimero de unida-
des vazias, ou seja, quanto mais deteriorado o
vestibulo do prédio, mais dificil encontrar locata-
rios, e quanto melhor o hall, maior o contingente
de pessoas interessadas em alugar.

Portanto, caro proprietario e locador, se seu imovel
esta encalhado ha meses ou anos, peca para sua
imobiliaria verificar se o problema ndo esta na ma
administracdo do condominio. Mas lembre-se de
gue também ha proprietarios que envelhecem junto
com seus imoveis, ou seja, deixam de investir na sua
conservacdo, ndo aprovando as reformas necessa-
rias, ndo comparecendo as assembleias condomi-
niais, reelegendo o0 mesmo sindico por tempo além
do recomendado e assim por diante.

Um edlificio tem seu tempo: nasce
adulto, sobrevive por certo prazo e,
por fim, perece.

O retorno que proporciona a seu proprietdrio de-
pende da sua boa conserva¢do: quanto mais bem
cuidado o imdvel, maior serd o beneficio que propi-
ciard ao atual e futuros proprietérios. E o que espe-
ramos dos prédios de todo o Brasil. H
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DICIONARIO DE VERBETES

DO CONDOMINIO

- =

Por Orandyr Teixeira Luz e Priscila Beatriz Alves Andreghetto*

Para garantir uma gestéo eficiente

e harmoniosa no condominio, a
padronizacdo de termos e conceitos
facilita a comunicagéo entre sindicos,
administradoras, condéminos e
profissionais do setor. Nesta edicdo,
trazemos quatro verbetes relacionados

a estruturas e utensilios do condominio.

Bicicletdrio (lazer) 1 Espago destinado a guarda
exclusiva das bicicletas dos moradores - eventual-
mente patinetes e triciclos infantis. O ideal é que
sejam identificadas com o nimero do apartamento
e, a depender do local, estejam travadas com cor-
rente e cadeado. 2 O Cddigo de Transito Brasileiro
traz alguns dispositivos que tratam da circulagdo
dos diversos tipos de veiculos de duas rodas a pro-
pulsdo humana. 3 Todos conhecem os beneficios da
bicicleta para a salde e para 0 meio ambiente, mas
nem todo empreendimento tem esse espago.

Bicicletdrio lotado (gestéo) Quando esse local se
torna pequeno, pelo excesso de objetos 1a deposi-
tados - muitos deles sabidamente sem uso e sem
dono -, o primeiro passo é fazer um recadastramen-
to dos pertences de cada um. Decorrido o prazo
para que todos se manifestem, os itens nao reivin-
dicados serdo listados na forma de um termo de vis-
toria e de abandono, na presenca de testemunhas.
Esse termo sera enviado a todos os moradores, en-
tregue preferencialmente sob protocolo. Em sequi-
da, convoca-se uma assembleia extraordinaria para
deliberar a respeito do descarte desses itens ndo
reclamados. Essa assembleia podera autorizar um
bazar antes de definir o destino dos que restarem.

Carrinho de compras (gestdo) 1 Além de facilitar
o0 transporte das compras propiciando conforto aos
conddminos, também significa alguma economia
ao condominio, pois pode evitar que mais viagens
de elevador sejam feitas. 2 Para minimizar atrito
entre os conddéminos, é recomendavel que fique
estacionado em local especifico na garagem, com
um aviso afixado na parede lembrando que deve
ser devolvido apds o uso, e que o descumprimento
fica sujeito a adverténcia, multa em caso de reinci-
déncia, se assim determinar o regimento interno
ou a assembleia. Ele é liberado mediante a inser-
¢do do cartao magnético identificado com o nime-
ro da unidade na trava, que I permanece até que
seja retirado. Assim, se nao for devolvido a estagdo,
a administracdo sabe exatamente quem o utilizou,
sujeito a sancdo cabivel.

Espaco gourmet (lazer) E um espaco diferencia-
do oferecido aos moradores para eventos de seu
interesse, observadas as regras recorrentes do
condominio. Em alguns empreendimentos, esse
espaco fica na cozinha do proprio saldo de festas,
motivando o usudrio a praticas culindrias e estimu-
lando a convivéncia.

*Conheca as obras dos autores na Amazon.com.br:
https://shre.ink/xEeN l
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Com dinheiro em caixa o sindico tem
seguranga para investir no que
realmente importa: melhorias que
trazem qualidade de vida e bem-estar
para todos os moradores.

Uma gestao financeira sélida

< E—— . transforma seu condominio em um
2 - lugar mais feliz e confortavel!
Saiba mais
através do
QR Code

www.vivaocondominio.com.br/condominios-garantidos
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