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Nesta primeira edicdo de 2024 da Revista Direi-
to & Condominio, convidamos o leitor a voltar os
olhos para a prestacdo de contas condominial -
tema que pode parecer chato, mas de extrema
importancia. Inicio de ano é o momento das as-
sembleias ordinarias para aprovagao de contas e
elaboracdao de novo orcamento de despesas e re-
ceitas; nao ha como fugir de certos compromissos
quando se deseja morar num condominio seguro,
estdvel e, por que ndo, préspero.

O sucesso do condominio passa pela boa organi-
zacdo e transparéncia das contas, como ensinam
Sergio Gouveia e Valzira Souza nos artigos de
capa. "“Quando vocé vé um negdécio bem-sucedido
é porque alguém, algum dia, tomou uma decisao
corajosa” (Peter Drucker). O que os condéminos
veem ao olhar para o seu condominio? O reflexo
de boas a¢Bes administrativas ou o espelho do
descaso, com todos os setores da vida condomi-
nial por um fio?

Sempre é tempo de aprender e comegar uma
nova rota. Se o seu condominio esta no caminho
certo, ha muito o que comemorar; se ainda esta
na inércia, agora é a hora de dar o primeiro passo.
Coragem a todos nds e um étimo inicio de ano.

Boa leitura!
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SINDICO ERRA,
TODOS PAGAM

E de extrema importdncia a eleicdo do sindico no condominio; aquele que elege um
sindico incompetente ou desastrado estd colocando nas méos de terceiro parte do

(ou todo) seu patriménio.

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

Qual o entendimento dos tribunais quanto a res-
ponsabilidade do sindico sobre acidentes no pré-
dio? E qual a responsabilidade dos conddéminos?

Para inicio de conversa, temos decisdo do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo (TJSP) que, ao analisar pro-
blema de dano em veiculo ocorrido no interior de
garagem, sentenciou que “a administracdo do con-
dominio ndotemumarelacdo de subordinacdo, mas
apenas de representacdo, ndo se podendo inferir
da existéncia de uma responsabilidade por atos de-
rivados de eventual culpa dos funcionarios do pré-
dio” (Ap. Civel 216.613-1), concluindo categdrico:
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“Eles ndo sdo funcionarios da administracao, ou do
sindico, mas dos préprios condéminos, que tém
dever, igualmente, de zelar pela coisa comum.”

O tribunal paulista coloca em primeiro lugar a res-
ponsabilidade dos condéminos porque sdo eles 0s
beneficiarios dos servicos dos funcionarios - ndao
o sindico ou a administradora -, em Ultima anali-
se os verdadeiros contratantes ou empregadores
dos funcionarios e, em decorréncia, quem tem o
dever de “zelar pela coisa comum”. Infelizmente, s
uma parte (talvez minoritaria) dos condéminos tem
consciéncia de tal 6nus.



RESPONSABILIDADE OBJETIVA

Uma outra ementa, também do TJSP, mostra que
a responsabilidade do sindico por seus atos ndo é
objetiva. Em sintese, o relator destrinchou a ques-
tdo, ao dizer que o sindico de prédio em aparta-
mento so responde por eventuais prejuizos de sua
administracdo se houver “comprovacdo de culpa”
(Ap. Civel 100.810-4).

Decisdo semelhante as duas acima foi proferida
pelo antigo Tribunal de Alcada de Minas Gerais, an-
tes de ser incorporado pelo Tribunal de Justica, no
seguinte teor:

Responde o condominio [leia-se, 0s condo-
minos] pelos prejuizos causados pelo sindi-
co no exercicio de sua administragdo, por-
quanto ndo age este em nome proprio, sendo
irrelevante que a vitima seja terceiro,
conddmino ou proprietdrio de unidade auto-
noma (Apelagdo 119266-9).

I

Da pequena mostra de acérddos acima noticia-
dos, pode-se concluir que é de extrema impor-
tancia a eleicdo do sindico no condominio,
principalmente se levarmos em consideracdo
a dificuldade de se exonerar o escolhido
quando agir de modo irresponsavel e danoso
aos interesses do prédio.

O condémino que elege um sindico incompe-
tente ou desastrado esta colocando, nas maos
de terceiro, parte do (ou todo) seu patriménio,
representado pela unidade autdnoma. Acdes de
indenizacdo contra o condominio (repetimos,
contra 0s conddbminos) serdo a consequéncia
da gestdo infeliz, quer o sindico tenha agido de
boa ou de ma-fé. Por isso, como enfatizou o TJSP,
todososcondéminosdevemzelarpelaboaadmi-
nistragaodoedificio,acompanhandoefiscalizando
0s passos do sindico.

Releva notar que a maioria dos que pagam o
rateio das despesas comuns ndo é formada
por empresarios ou pessoas acostumadas a
decidir e a responder pelos outros. Contudo,
qguem vive ou trabalha em condominio ndo
pode se esquivar dessa responsabilidade, nem
mesmo quando deixa de comparecer as assem-
bleias condominiais.

A lei, com respaldo na jurisprudéncia, ndo socor-
re 0s omissos nem os que elegem mal e fisca-
lizam pior. W
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BALANCETE

O PRIMEIRO PASSO PARA UMA
BOA PRESTACAO DE CONTAS

Os balancetes de condominio sdo relatdrios contdbeis que fornecem um demonstrativo
detalhado das receitas e despesas do condominio durante determinado periodo.

Por Sérgio Gouveia - Administrador e consultor em Salvador/BA - derepentesindico@gmail.com

Para garantir uma administracdo eficiente e trans-
parente dos recursos do condominio, é essencial
contar com instrumentos adequados que tragam
dados concretos e precisos sobre as finangas do
condominio. Entre os relatérios financeiros utiliza-
dos para isso, nenhum traz mais informacdes do
que os balancetes.

Salvo pequenas variacOes, esses relatérios sao
geralmente emitidos mensalmente e apre-
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sentam saldos iniciais, receitas, despesas,
resultado (receitas menos despesas) e saldos finais.
Tais demonstrativos apresentam esses dados sob
0 regime de caixa, ou seja, refletem as datas em
que as receitas e despesas efetivamente ocorre-
ram, independentemente do més da competéncia
dessas obrigacdes.

A principal fungdao dos balancetes de condominio
é fornecer aos gestores e condéminos uma visao
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clara da posicdo financeira do condominio. Eles
demonstram os saldos iniciais e finais de cada pe-
riodo, todas as entradas (receitas) e todas as des-
pesas incorridas em determinado perfodo, tanto
ordindrias quanto extraordindrias, organizadas por
grupos, subgrupos e rubricas. Com isso, é possivel
acompanhar cada um dos lancamentos em deta-
lhes, e também saber se o condominio esta conse-
guindo gerar receitas suficientes para cobrir suas
despesas, ou se esta fazendo déficits.

| 7

Esses relatérios também permitem identificar
eventuais desvios entre o orcamento planejado
e 0 realizado. Ao comparar as despesas ja ocor-
ridas com o orcamento previsto, é possivel iden-
tificar dreas nas quais o0s gastos estdo acima do
esperado e tomar medidas corretivas, evitando
surpresas desagraddveis no futuro. Dal a impor-
tancia de analisar com cuidado os balancetes
todos os meses.

TRANSPARENCIA QUE GERA SEGURANCA

A transparéncia é outro aspecto crucial propor-
cionado pelos balancetes de condominio.
Ao disponibilizar esses relatérios para todos
os conddminos, 0s gestores demonstram
uma postura aberta e responsavel em relacdo a
gestdo financeira.

Os conddbminos tém o direito de saber como
seus recursos estdo sendo utilizados e podem
participar ativamente das discussdes e decisdes
relacionadas as financas do condominio. Esse
compartilhamento pode ser feito de algumas
formas, sendo uma das mais frequentes a
impressdao do balancete sintético (resumido)
nos boletos das cotas condominiais. Outra for-
ma que ganha adeptos rapidamente é o acesso
aos balancetes via aplicativo do condominio
ou sistema disponibilizado pela administradora
na internet.
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Os balancetes de condominio sdo documentos fun-
damentais para prestacdo de contas. Quando ha
assembleias condominiais, é obrigacdo do sindico,
prevista no art. 1.348 do Codigo Civil, apresentar
a assembleia informacdes financeiras completas,
fidedignas e atualizadas, e sdo os balancetes que
fornecem dados concretos que embasam as expli-
cacdes e ddo credibilidade a administragao:

Art. 1.348: Compete ao sindico:

o]

VI - prestar contas a assembleia, anualmente
e quando exigidas,

Dito isso, fica evidenciado que esses relatérios fi-
nanceiros precisam ser muito claros e precisos, e
que o sindico necessita compreendé-los facilmente
para que possa extrair deles informacdes que se
transformem em decisdes gerenciais assertivas. O
gue poucos se atentam € que a construc¢do de ba-
lancetes com essas caracteristicas tem inicio numa
estrutura basica chamada plano de contas.

ESTRUTURA DO BALANCETE:

O PLANO DE CONTAS

O plano de contas é a forma como o0s grupos, sub-
grupos e rubricas de todas as receitas e despesas
se agrupam e se estruturam. Todo balancete pos-
sui dois grandes grupos - receitas e despesas. Dafi
para a frente, quanto mais adaptado o plano de
contas a realidade de cada condominio, melhor.

Veja este exemplo do grupo “receitas”:

Consegue ver com clareza a composicdo das recei-
tas, suas origens, seus valores, tudo certinho? Ima-
gino que sim, pois um plano de contas bem estrutu-
rado tem que permitir uma leitura clara dos dados
até para quem ndo conhece nada de finangas.

Talvez esteja aqui o pulo do gato: financas - pelo
menos em condominios - tém que ser um tema
simples e facil de entender, e ndo complexo, espe-
cialmente num mercado no qual uma imensa mas-
sa de sindicos ndo possui formagdo ou experiéncia
em gestdo financeira. Ja um plano de contas malfei-
to pode induzir a erros de interpretacdo, mascarar
desvios e aumentar o trabalho do sindico.

Para os condominios que tém contrato com admi-
nistradoras, normalmente tais empresas oferecem
planos de contas genéricos, mas tenha em mente
que vocé, como gestor, pode solicitar adaptacoes
que vao permitir que os lancamentos correspon-
dam a realidade do seu condominio, com subgru-
pos e rubricas que lhe permitirdo uma leitura muito
mais clara e fluida dos nimeros.

Invista tempo na organiza¢ao das financas do seu
condominio! Os balancetes serdo cruciais na toma-
da de decisdes financeiras bem embasadas: com
acesso a informacdes atualizadas e detalhadas,
0s gestores podem avaliar as disponibilidades de
recursos, o nivel de inadimpléncia, a necessidade
de ajustes nas despesas, buscar formas de reduzir
custos e implementar estratégias para aumentar a
receita do condominio, entre outros. l

MES / ANO VALOR

RECEITAS R$ 155,00 Grupo (totaliza os subgrupos)
Cotas condominiais R$ 130,00 Subgrupo 1 (totaliza as rubricas)
Cota mensal R$ 100,00 Rubrica

Cotas atrasadas R$ 20,00 Rubrica

Multas e juros R$ 10,00 Rubrica

Outras receitas R$ 25,00 Subgrupo 2

AplicagBes financeiras R$ 25,00 Rubrica

Direito & Condominio
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NAO E FUNDAMENTO PARA O SINDICO
PRESTAR CONTAS INCORRETAMENTE

Por Valzira Souza - Advogada em Floriandpolis/SC - valzira.adv@gmail.com

Um dos deveres atribuido ao sindico é o de pres-
tar contas anualmente, ou no prazo previsto
na convencdo (desde que ndo superior a um
ano), constituindo uma incumbéncia da fungao
de sindico, sob pena de destituicdo do cargo,
conforme previsdo expressa do art. 1.349 do
Cadigo Civil.

Assim temos que a prestacdo de contas é um ato
obrigatdrio, que deve ser pautado pelo principio
da transparéncia da gestdo financeira. De qualquer
forma, ainda que haja a apresentacdo mensal de
balancetes, por meio fisico ou digital, a assembleia
geral ordinaria devera ser realizada todos os anos,
por imposicdo legal.
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Na assembleia serd oportunizado aos condéminos
conferir:

0 os gastos efetuados;

[ se houve o cumprimento da previsao orcamen-
taria relativa ao ano findo;

O dirimir duvidas sobre os balancetes e demais do-
cumentos exibidos;

0 tomar conhecimento sobre o parecer do conse-
lho fiscal;

0 aprovar ou reprovar as contas do sindico.

A partir da entrada em vigor da Lei Geral de
Protecdo de Dados - LGPD (Lei 13.709/18) surgi-
ram muitas duvidas sobre os dados pessoais
apresentados durante a exibicdo dos documen-
tos que acompanham a prestagdo de contas,
bem como aqueles dados que sdo transcritos na
ata da assembleia.

A LGPD protege os dados pessoais das pessoas
naturais (pessoas fisicas), tanto no meio fisico
como digital, tendo como objetivo o tratamento
licito e seguro dessas informac8es. Ademais, com
a Emenda Constitucional 115, de 2022, a prote¢do
dos dados pessoais passou a ser um direito funda-
mental, disposto no inciso LXXIX (79) do art. 5° da
Constituicdo Federal.

A boa-fé é uma premissa basica prevista pela nova
lei para o tratamento de dados pessoais, além de
outros principios que devem ser obedecidos, com
especial atencdo aos dados sensiveis, dados de
criangas e adolescentes, o que gera a necessidade
de atencdo redobrada em documentos, contratos,
normas, politicas e procedimentos.

LGPD NA ROTINA CONDOMINIAL
Com efeito, a LGPD afeta diretamente a comuni-
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dade condominial, uma vez que para atender aos
seus requisitos é necessaria a implementacdo de
um programa continuo que envolva politicas de pri-
vacidade, governanca e seguranca da informagdo.
Nesse contexto, é imprescindivel que as empresas
administradoras de condominio também cumpram
a legislacdo.

Em termos praticos, a principal ddvida que fica para
os condominios é a seguinte:

E possivel harmonizar os principios
da ética e da transparéncia da gestdo
financeira do sindico com os direitos
dos titulares de dados pessoais?

Como apresentar para os condéminos pastas com
contratos, holerites de funcionarios, notificacdes e
dados de inadimpléncia sem ferir o principio da au-
todeterminacdo informativa dos titulares de dados
previsto na LGPD?

Neste ponto, deve ser observado que, diferen-
temente de uma empresa, uma das caracteristi-
cas dos condominios edilicios é a existéncia da
copropriedade. Todos os conddéminos possuem,
igualmente, direitos e obrigacdes, o que inclui a
contribuicdo no rateio das despesas. Logo, cada
coproprietdrio esta investido de poderes para ob-
ter todas os subsidios que tratem dos gastos efetu-
ados pelo condominio.

Administrar um condominio é gerir patrimdnio
alheio, portanto, sob nenhuma hipdtese o ges-
tor poderd deixar de ser transparente sob o fun-
damento de que a LGPD proibe a exposicdo de
dados pessoais. A titulo de exemplo, quando ocor-
re a prestacdo de horas extras de empregados,
essa identificacdo é necessdria para justificar
0 pagamento; do contrdrio, abre-se uma porta
para eventuais irregularidades. Os condéminos
tém direito a saber quais funcionarios estdo fazen-
do hora extra.



Seguem alguns cuidados para a exibicdo de docu-
mentos na assembleia de prestacdo de contas:

O Demonstracao da inadimpléncia
Recomenda-se que o sindico coloque o nimero
da unidade devedora, sem que apareca 0 nome
do condbémino.

O Dados de pessoas fisicas
Se houver necessidade de compartilhar
documentos como contratos e notificacdes,
recomenda-se que seja utilizado marcador
de texto para ocultar os dados pessoais
dos envolvidos (nome, estado civil, rg, cpf
e endereco).

O Dados de pessoas juridicas

A lei ndo protege os dados das empresas,
ou seja, ndo ha problema que suas infor-
mag¢Bes cadastrais (como CNPJ e endere-
¢o) sejam compartilhadas, por exemplo, na
exibicdo de notas fiscais por prestadores
de servicos. Mesmo que o prestador seja MEI,
os dados da microempresa podem ser divulga-
dos, ainda que apareca o nome do microempre-
sario individual.

O Imagens de funcionarios e colaboradores
Caso seja necessario exibir fotos de areas co-
muns do condominio, por exemplo, relativas a
obras e melhorias, é necessario ter todo o cui-
dado para que nas imagens ndo aparecam 0s

11

empregados e colaboradores, protegendo-os da
exposicdo indevida.

O Processos judiciais

Os relatérios sobre processos judiciais a serem
exibidos na assembleia ndo devem mostrar
0 nome da pessoa devedora, apenas o nimero
e 0 andamento do processo. Em nenhum mo-
mento se pode fazer men¢ao ao nome da pes-
soa cujo imdvel esta sendo executado pela divi-
da condominio.

Os aspectos documentais sdo de suma relevancia
na fase de adequac¢do a LGPD porque visam de-
monstrar comprometimento do condominio, que
exerce o papel de controlador, com a adog¢do de
medidas técnicas e administrativas para a gover-
nanca dos dados pessoais com vistas a boas pra-
ticas, seguranca e sigilo, resguardando direitos e
prevenindo responsabilidades.

Trata-se, portanto, de um conjunto de procedimen-
tos, atrelados ao surgimento da cultura de segu-
ranca de dados pessoais, que ndo podem se dis-
tanciar de uma gestdo ética para que a prestacdo
de contas seja clara e proba.

Afinal, cabe ao sindico adequar o condominio a
LGPD? Sim, sob pena de responder pelos prejuizos
causados pela sua omissdo. Mas ndo se pode per-
der de vista que o seu éxito também se relaciona
com a sua credibilidade e reputacdo. ®
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O registro publico de documentos tem por obje-
tivo garantir a autenticidade, seguranca e eficacia
dos diferentes atos juridicos. E a Lei 6.015/73,
conhecida como Lei de Registros Publicos, que
organiza todo o sistema de cartérios no Brasil, os
quais se diferenciam pela natureza do documento
a ser registrado:

0 Registro civil de pessoas naturais e registro civil
de pessoas juridicas;

O Registro de titulos e documentos;
0 Registro de imdveis.

No caso dos condominios, o registro assegura que
a documentacdo condominial serd preservada, ga-
rantindo o0 acesso a atas de assembleia, alteracdes
de convengdo e outros documentos, mesmo que o
original tenha perecido ou sido extraviado.

Uma duvida recorrente é saber em que carté-
rio registrar os documentos do condominio,
se no registro de imdveis ou em cartério de titulos
e documentos.

A Lei 6.015/73 prevé que 0s seguintes documentos
sejam registrados no registro de imdveis: instituicao

Direito & Condominio

A LEI DE

REGISTROS PUBLICOS

E O REGISTRO

DOS DOCUMENTOS

CONDOMINIAIS

Por Olga M Krieger - Advogada em Curitiba/PR -
olgabonijuris@gmail.com

do condominio; conveng¢do do condominio e pos-
teriores altera¢Bes; regimento interno incorporado
na convencdo; ata de assembleia que altere a con-
vengdo condominial:

Art. 167. No registro de imdveis, além da matri-
cula, serdo feitos/:]

I-oregistro: [...]

17) das incorpora¢bes, instituicoes e conven-
¢bes de condominio;

Um detalhe importante: o registro de ata de as-
sembleia deve ser realizado no registro de imoveis
quando na ata constar delibera¢des que alteram a
convencdo condominial ou o regimento interno.

Ja as atas de assembleia que tratem de assuntos
ordinarios do condominio - como elei¢do de sindi-
Co, prestacdo de contas, contratagao de servicos de
manutencdo, estabelecimento de fundo de reserva
para obra etc. - podem ser registradas em cartdrio
de titulos e documentos.

Decisao do Tribunal de Justica do Distrito Federal
traz explicagdo clara sobre o tema:

A constituicdo de condominio edilicio ndo se
ad por registro em Cartdrio de Registro de



Pessoas Juridicas, mas em Cartdrio de Registro
de Imdveis, onde deve ser registrada a respec-
tiva Conveng¢do.

Atas de assembleia de condominio edilicio que
ndo digam respeito a alteragdes na conven¢ao
ou no regimento interno podem ser registra-
das em qualquer Cartdrio de Titulos e Docu-
mentos, por se tratar de ato independente,
cujo registro tem a finalidade de conservagcdo
e publicidade, na forma do art. 127, VII, da Lei
6.015/73, ndo estando sujeitas aos principios
da continuidade e territorialidade. (Acordao
1217289. Relatora: Carmelita Brasil, Conselho
Especial no exercicio das fun¢bes administrati-
vas, publicado no Dfe: 22/11/2019)

Ou seja, no cartério de titulos e documentos
podem ser depositadas as atas de assembleias
condominiais, assim como o0s demais instru-
mentos particulares para os quais se deseja com-
provar obrigacbes ou assegurar conservacao
(art. 127, inc. I e VII).

E ONDE SE REGISTRA O

REGIMENTO INTERNO?

O mais comum é o registro do regimento interno e
de suas altera¢Bes posteriores no cartério de titulos
e documentos. No entanto, na instituicdo condomi-
nio existe a pratica de se aprovar o regimento inter-
no na sequéncia da convenc¢do condominial, quase
como um adendo. Situa¢do que se leva ambos 0s
documentos ao registro de imdveis, o que garante,
também, que todos os documentos normativos (ou
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seja, que trazem regras e normas) do condominio
estejam assegurados no mesmo cartorio.

O Cddigo Civil ndo obriga o registro do regimen-
to interno ou das atas de assembleias em cartério,
contudo o registro é recomendavel, pois torna pu-
blica tal documentacdo e permite a sua reconsti-
tuicdo no caso de extravio. Imagine que todas as
atas condominiais tenham sido extraviadas ou des-
trufdas: se ndo houver o registro, ndo se tera mais
acesso a tantas decisGes importantes que foram
deliberadas em assembleia.

CONVENCAO CONDOMINIAL
“OPONIVEL A TERCEIROS"

Vamos lembrar que a convencdo do condominio é,
essencialmente, um conjunto de normas que re-
gulamentam direitos e deveres dos condéminos,
mas também traz regras que impactam pessoas
“estranhas ao condominio”, por exemplo, visitantes
e prestadores de servico. Para que possa ser exi-
gida a ndo conddminos, a convencdo precisa ser
registrada. Nos termos do Cdédigo Civil: “para ser
oponivel contra terceiros, a convencao do condo-
minio devera ser registrada no Cartério de Registro
de Imoveis” (art. 1.333, par. Unico)

Por fim, se a convencao do seu condominio ndo
foi registrada ndo significa que ndo tenha validade,
pois “a convenc¢do de condominio aprovada, ainda
gue sem registro, é eficaz para regular as relacoes
entre os conddminos” (Simula 260 do STJ). &
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RECEBIMENTO DE ENTREGAS EM

CONDOMINIO

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

Vocé mora em condominio? Entdo, imagino que ja
tenha visto ou ouvido falar de problemas envolven-
do a entrega de encomendas e correspondéncias.
E ndo apenas aquelas compras pela internet que
esperamos ansiosos por receber - nas quais vocé
recebe o e-mail “seu produto foi entregue” -, mas
também correspondéncias importantes, como cita-
¢do daJustica, multa de transito, informes do banco.

Dentro do que normalmente é feito na rotina de
um condominio, a tarefa de receber encomendas e
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afins acaba ficando relegada ao nosso velho conhe-
cido: o porteiro. Ah, amigo, vida dura essa, hein?
Pois é, pensa na figura super atribulada. E tem gen-
te querendo o porteiro bidnico.

Ndo raro vemos convencdo condominial ou
regimento interno indicando que “cabe” ao por-
teiro (as vezes ao zelador, ou ao sindico) rece-
ber correspondéncias. Entretanto, observe que
a determinag¢do a isso vem em razdo de decor-
réncia legal.



A Lei 6.538/78 fala sobre 0s servicos postais e sua
regulamentacdo no Brasil. Sim, é uma lei de 1978,
mas que é atemporal. Ou seja, qualquer que seja o
momento, ela retrata bem a realidade vivida. Nos
seus artigos 20 a 23, ha indicacao de como deve
ser a entrega nos prédios residenciais, comerciais
e outros, incluindo a definicdo de que o porteiro ou
0 zelador (na verdade, fala em “responsaveis pelo
edificio”) devem receber as correspondéncias. En-
tenderam de onde decorre a “obrigac¢do” ? Olha s6
o que diz o artigo principal:

Art. 22 - Os responsdveis pelos edificios, sejam
0s administradores, 0s gerentes, 0s porteiros,
zeladores ou empregados sdo credenciados a
receber objetos de correspondéncia endere-
¢ados a qualquer de suas unidades, respon-
dendo pelo seu extravio ou violagdo.

Bem, esclarecida esta primeira fase, ja temos defi-
nida a obrigacdo de receber correspondéncias. An-
tes, um detalhe: a lei citada trata dos servicos pos-
tais, de responsabilidade dos Correios - diferente
das entregas feitas por empresas de logistica, por
aplicativos ou diretamente pelo comércio.

Independentemente da natureza do produto ou de
qguem for o entregador, a pergunta que fica é: como
o condominio pode organizar melhor esse fluxo?
Porque, convenhamos, receber, qualquer pessoa
recebe... mas como receber com exceléncia? Essa
é a tarefa mais dificil.
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Vejam bem, no “mundo magico dos condominios”,
todos procuram exceléncia - e sem um custo
consideravel. Por isso, trazemos aqui alguns pon-
tos importantes para a otimiza¢do das entregas
no condominio:

1°. Mapa do sistema (das rotinas). Identifique no
seu condominio 0s elementos principais envolvi-
dos na entrega de correspondéncias e encomen-
das: infraestrutura (locais por onde os entregado-
res chegam, onde ocorre a entrega, protocolo de
recebimento, armazenamento das encomendas
e circulacdo de pessoas), pessoal (colaboradores)
e dispensacdo (a entrega do bem e a comprovagao).

2°. Cadastro. Ao chegar na portaria a corres-
pondéncia ou a encomenda, quando da re-
cepcao pelo colaborador (zelador, porteiro), o
item deve ser cadastrado - preferimos sistemas
eletronicos e aplicativos, mas na falta faga via livro
de protocolo.

3°. Aviso de recebimento. Feito o cadastro, é indi-
cado que o destinatario deva ser avisado da chega-
da (se o condominio utiliza aplicativo ou sistema,
isso € feito via e-mail e mensagem, dispensando o
famoso interfone, mas ainda pode ser utilizado).

Aqui, uma observacdo: o cadastro é por aparta-
mento ou por pessoa? Importa? Sim, e muito.
Por exemplo, se feito por unidade, qual a garan-
tia de que ex-moradores ndo continuardo rece-
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bendo entregas no antigo endereco? Isso sobre-
carrega o sistema, além de atrair responsabilidade
ao condominio.

4°. Correspondéncias oficiais. Ha correspondén-
cias que devem ser informadas oficialmente, em
especial, as que sdo oriundas do Poder Judiciario.
O Cddigo de Processo Civil (Lei 13.105/15) traz a
previsdo de que a citacdo é valida com a entrega ao
porteiro (“serd valida a entrega do mandado a fun-
cionario da portaria responsavel pelo recebimento
de correspondéncia”, art. 248, § 4°).

5°. Entrega e registro. O morador, de posse da in-
formacdo de que sua encomenda chegou, se dirige
ao local da dispensacdo (entrega), recebe o bem,
encerrando-se o ciclo. Deve ser “dado baixa” no
protocolo, o que pode ser por assinatura eletroni-
ca, protocolo fisico ou outro meio usual.

Bem, aparentemente, levando em consideracdo
esses pontos levantados, a entrega sera conclui-
da com sucesso na maioria dos condominios e até
em alguns de porte comercial. No entanto, temos
mais algumas observacdes que valem para todos
os condominios, independentemente do porte:

Nao poste em grupo de whatsapp: Alguns con-
dominios, objetivando dar celeridade a entrega de

o o VL

-
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encomendas, criaram um método nada conven-
cional e seguro. A encomenda ou correspondén-
cia é fotografada e a foto postada em grupo de
whatsapp ou similares. Ndo, absolutamente, ndo
facam isso. A uma, porque ha violacdo de seguran-
ca e confidencialidade de dados (além do conteu-
do da encomenda em si); a duas, porgue alguma
informacdo pode ser vazada e isso pode agucar a
curiosidade de assaltantes.

Treine os funcionarios: Independentemen-
te do tamanho de seu condominio, invista em
seus colaboradores. Treine-o0s para que, inicialmen-
te, recebam bem os moradores. Ensine-os para
que entendam o processo e procedimentos insta-
lados. Capacite-os para que saibam se desvencilhar
de problemas.

Entrega de alimentos: Aqui reside uma funda-
mental observacdo. Em regra, alimentos pereciveis
ndo sdo recebidos na portaria, seja pelo risco de es-
tragarem, seja pela logistica envolvida. E em casos
de fast-foods via aplicativo? Sugerimos que 0s mo-
radores estejam em casa para receberem o pedido.
Mas e se 0 condominio optar por receber produtos
alimenticios na portaria? Bem, ai é aconselhado
que um profissional da drea indique os protocolos
ligados ao armazenamento e conservagdo para evi-
tar o perecimento.

Entregadores nao sobem: Por um aspecto ligado
a seguranca, ndo recomendamos que entregado-
res subam aos apartamentos. Eventualmente, se
necessario, este fluxo deve ser acompanhado por
colaboradores do condominio, objetivando dar
maior seguranca a todos os envolvidos.

Bem, estes sdo os detalhes mais importantes que
compartilhamos com vocés. Alguns outros con-
ceitos e procedimentos podem variar, mas, em
sintese, as suas encomendas e correspondéncias
estardo seguras (e entregues) se 0s passos men-
cionados forem seqguidos. M
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> MANDATOS =
VERBAIS

PRECISO SAIR DA ASSEMBLEIA
GERAL, MAS QUERO QUE
ALGUEM ME REPRESENTE.
COMO PROCEDER?

A realizagdo de assembleias gerais é
fundamental para a gestdo e tomada de
decisdes no ambito condominial. Um dos
pontos de discussao recorrente é o uso de
mandatos verbais, ou seja, a autorizacao verbal
dada (outorgada) por um conddmino para que
outra pessoa vote em seu nome na assembleia.

Quando por escrito, 0 mandato esta expresso em
instrumento, representado pela procuragdo. E
quando o mandato é verbal?

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

Embora ndo seja comum, o uso de procuragdes
verbais nas assembleias de condominio pode estar
previsto na convenc¢do do condominio, mas o pro-
prio Cadigo Civil permite que o mandato (outorga
de poderes a um terceiro) possa se dar verbalmen-
te (art. 656: “0 mandato pode ser expresso ou taci-
to, verbal ou escrito”).

Ou seja, 0 conddmino que ndo possa permanecer
na assembleia geral pode pedir para que um ter-
ceiro, que 14 esteja, o represente. £ inegavel que a
confianca é determinante neste caso, ndo podendo
se voltar atras nos votos proferidos por quem rece-
beu os poderes de representacdo.

O que se pode fazer é pedir para que se consig-
ne na ata da assembleia 0 mandato verbal, ficando
assim registrado em documento, o que terd
validade para todos os efeitos e deliberacdes da-
quela assembleia. ™
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DIREITO CONDOMINIAL

NOS TRIBUNAIS

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

N\

— N 4
= E—
Ocondominioquenaorealizaamanutencaopre-
ventivanoselevadoresdoedificioéresponsavelpor
eventuais danos ocasionados aos usuarios

[...] 5. De inicio, cabe salientar que ndo resta qual-
quer ddvida acerca da ocorréncia do evento, ou
seja, 0 autor, de fato, ficou preso no elevador do
edificio onde reside, conforme se extrai da prova
documental juntada com a inicial. Quanto ao tem-
po de permanéncia no elevador, tenho como ver-
dadeiro o0 alegado pelo autor, notadamente porque
se trata de fato ndo impugnado pelo réu. Também
épatenteodeverdoCondominiodemanterseus
maquinariosembomestadodeconservacaoeuti-
lizagdo, de forma a ndo causar embaraco e preju-
izo a quem utilizar os seus elevadores. [..] 7.0
elevador é bem comum do condominio, que esta
obrigado a promover sua plena manutencdo, a
teor do que dispde o art. 1348, inciso V do Cédigo
Civil, e, ndo o fazendo, incorre no dever de reparar
eventuais danos experimentados pelos usuarios,
conforme preconiza o art. 927 do mesmo Diploma,
porquanto a obrigacdo de indenizar emerge de
um ato ilicito, no caso a omissdo quanto ao dever
de efetuar a manutencdo preventiva dos elevado-
res do condominio edilicio. 8. Nesse contexto nao
cabe qualquer reparo quanto ao dano moral fixado
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na sentenca. No caso, resta nitida a violagdo a inte-
gridade psiquica do recorrido, pois ficou por quase
1 (uma) hora confinado em elevador, sob a respon-
sabilidade do recorrente, o que causa grande afli-
¢do e ultrapassa a esfera dos eventos cotidianos e
denota potencial de malferir direito da personalida-
de, reclamando reparacdo. [..]

(TJDFT - Ap. Civel n.0701648-39.2023.8.07.0020 -
2a. T. - Ac. unanime - Rel.: Des. Marilia de Avila e
Silva Sampaio - Fonte: DJ, 06.09.2023).

Danosmoraissofridospeloscondéminosnaopodem
ser pleiteados em juizo pelo condominio
Recurso inominado. Acdo de danos morais. Obra
que causou danos ao imavel vizinho. Preliminar de
ilegitimidade. Afastada. Condominio que ndo tem
legitimidadeparapleiteardanosmoraisemnome
dosconddminos.PrecedentesdoST].Sentencaque
condenou a ré ao pagamento de indenizagdo por
danos morais. Pleito de afastamento. Nao cabi-
mento. Autores que ficaram sujeitos a constantes
quedas de detritos na propriedade e impossibilita-
dos de utilizar as areas comuns do prédio. Senten-
¢a mantida por seus préprios fundamentos recurso
conhecido e desprovido.

(TJPR-Rec.Inominadon.0004919-03.2022.8.16.0014
-5a.T. - Ac. unanime - Rel.: Des. Juiza de Direito da
Turma Recursal dos Juizados Especiais Manuela Tal-
|30 Benke - Fonte: DJ, 25.07.2023). ®
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