Do dever de prestacao de contas pelo sindico

E dever do sindico do condominio “prestar contas a as-
sembleia, anualmente e quando exigidas” (na forma do
artigo 22, “d”, da Lei 4.591, de 16 dezembro de 1964).

Assim, cabe ao sindico convocar anualmente a assem-
bleia geral ordinaria, para elaborar o orgamento de
cada exercicio/ano e prestar contas dos gastos efetu-
ados em relacdo a receita obtida no periodo anterior.
A assembleia geral é a destinatdria das contas do con-
dominio, ou seja, é a assembleia que pode aceitar ou
rejeitar as contas apresentadas pelo sindico. Em razdo
disso, o condémino n3do tem direito, individualmente,
de exigir as contas do sindico, pois este ndo deve a cada
condémino em particular, e sim ao 6rgdao maior do con-
dominio, que é a assembleia geral.

Portanto, ndo cabe ao conddmino/morador ajuizar
acdo de prestagao de contas em desfavor do sindico,
mas pleitear a apresenta¢do destas mediante provoca-
¢do da assembleia geral do condominio.

Dos principais direitos dos condominos

e usar, fruir e livremente dispor da sua unidade;

e usar das partes comuns, conforme a sua destina-
¢do, e contanto que ndo exclua a utilizagao dos de-
mais compossuidores;

e desde que esteja quite com as despesas condomi-
niais, votar em assembleias, participar de suas deli-
beragdes, candidatar-se a cargos administrativos e
a eles ser eleito.

e participar da decisdo do que é feito com o dinheiro
comum, em assembleia. A previsdo orgamentaria
anual deve ser aprovada em assembléia ordinaria,
e alteragGes (aumentos de condominio) devem ser
submetidas a assembléia extraordinaria. A presta-
¢do de contas do ano anterior também é obrigato-
ria. E obras devem ser pré-aprovadas pela assem-
bleia.

Dos principais deveres dos condominos

e contribuir em dia para as despesas do condominio na
proporgao das suas fragdes ideais.

e dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edifi-
cacgdo, e nao as utilizar de maneira prejudicial ao sosse-
go, salubridade e seguranca dos possuidores.

e Respeitar as disposi¢bes do Regulamento Interno, da
Convencao e da legislacdo vigente.

e nao realizar obras em sua unidade que comprometam
a seguranca da edificagdo ou alterem sua fachada.

e pagar as multas e os juros previstos no Cadigo Civil, na
Convengao e no Regulamento Interno, no que diz res-
peito a atrasos no pagamento de despesas, e a infracdo
de normas de convivéncia.

Venda imoveis CDHU ou COHAB

A CDHU/COHAB limita a venda de iméveis por ela financia-
dos, no curso do contrato de financiamento. De um modo
geral, apenas imdveis que estdo com as prestagcdoes em dia
podem ser vendidos e a alienagdo somente pode ser for-
malizada apds expressa anuéncia da CDHU/COHAB. Por
isso, evite problemas e contate a CDHU/COHAB antes de
vender ou comprar um imével ndo quitado.

Para maiores informagoes acesse:
www.defensoria.sp.gov.br

£

DEFENSORIA BUBLICA
DO ESTADO DE SAO PAULO

DEFENSORIA EUBLICA
DO ESTADO DE SAO PAULO

Nucleo Especializado de

Habitacdo. Urbanismo



A vida em comum

Realizado o sonho da casa prdpria, muitas vezes nos
deparamos com os desafios de viver em uma comu-
nidade, no caso, aquela que se forma em razao do
condominio. Esse folder pretende esclarecer alguns
pontos que organizam essa vida em comum, sempre
lembrando que nada melhor que o bom senso e o es-
pirito de solidariedade para pautar nossa conduta nes-
ses espacos de “convivéncia forcada”. Comportar-se
como gostaria que as outras pessoas se comportassem
é um excelente comeco!

0 que é um condominio

E o direito exercido exclusivamente pelo condémino
(proprietario de um apartamento) em sua area privati-
va e simultaneamente exercido por varias pessoas (ou-
tros proprietarios) sobre area que é comum a todos.
Os condominios se apresentam sob a forma vertical
(prédios) ou horizontal (casas/sobrados).

Convencao de Condominio e Regimento
Interno

A convengdo é um documento obrigatério por Lei, que
constitui a lei interna do condominio, definindo quais
os direitos e as obrigacdes dos condominos (morado-
res), quais restricées aplicadas no uso dos espacos (pri-
vados ou coletivos), responsabilidades da administra-
¢do e diversas outras informacgdes. Deve ser elaborada
por escrito e aprovada em assembleia por proprie-
tarios que representem, no minimo, 2/3 das fracGes
ideais. Depois de registrada no Cartdrio de Registro de
Imdveis competente, a Convencao deve ser obedecida
por todos os moradores, ndo podendo, contudo, ser
contrdria a legislacdo em vigor.

O regimento Interno é uma deliberagdo coletiva que tam-
bém deve ser respeitada por todos(as), estabelecendo as
regras que regulam a conduta dos condéminos (proprie-
tarios, locatarios, ocupantes das unidades) para que haja
uma convivéncia harmdnica entre as pessoas. Pode constar
do préprio texto da convengdo ou, como acontece normal-
mente, ter um texto préprio que deve ser aprovado em As-
sembleia Geral.

Principais Itens da Convencao e do Regimento Interno:

e discriminacdo e especificacdes das areas comuns e pri-
vativas;

¢ definicdo das regras de utilizacdao dos bens e servicos
comuns: recreagao infantil, saldo de festas, garagem,
elevadores, escadas, horarios (de uso dos espacos co-
muns, de mudanca, de fechamento de porta etc), pos-
sibilidade de existéncia de animais, regras gerais para
obras nas areas privativas etc;

e definicdo do numero de votos validos para delibera-
¢Oes em assembleia (quorum);

o forma de escolha do sindico e definicdo de suas atri-
buicdes;

e forma de escolha do conselho consultivo (condéminos
eleitos para auxiliar o sindico) e definicdo de suas fun-
¢oes;

e definicdo da forma, proporgao dos pagamentos de des-
pesas e do fundo de reserva (parcela constituida pelos
proprietarios para cobrir gastos emergenciais).

Quem administra o condominio

A administragdo do condominio pode ser realizada pelos
préprios condéminos (autogestdo) ou por terceiros (admi-
nistradora).

e Administradora — Pessoa juridica que presta servigos
administrando o condominio. Normalmente é indicada
pelo sindico e aprovada pelos condominos em assem-

bleia. Estd obrigada a acatar as deliberacbes toma-
das e a prestar contas ao condominio, de preferén-
cia mensalmente. Nao possui direito a voto.

e Autogestao — Neste modelo, os proprios condémi-
nos administram o condominio sem a presenca da
administradora. A opcdo pela autogestao deve ser
decidida em assembleia. Sugere-se que a presta-
¢do de contas seja realizada mensalmente.

Independentemente da modalidade adotada é fun-
damental o equilibrio das despesas e receitas e uma
atencao especial ao cumprimento das leis trabalhistas,
previdencidrias, civis e normas de segurancga (incéndio,
elevadores, para-raios, elétrica etc.).

0 papel do sindico

E a pessoa que gerencia os interesses e negdcios do

condominio e que pode ou ndo ser morador do pré-

dio. E eleito na forma prevista em convencdo, por até

2 anos, com direito a reelei¢do. Suas principais atribui-

¢Oes sdo:

e representar o condominio;

e cumprir e fazer cumprir a convencdo e regulamen-
to interno;

e exercer a administracdo interna da edificacao;

e prestar contas a assembléia dos condéminos;

e impor multas estabelecidas por lei;

e guardar, durante 5 anos, a documentacgao relativa
ao condominio.

O Subsindico é a pessoa que substitui o sindico nas
suas atribuicdes, quando de sua impossibilidade. A
eleicdo de subsindico deve ser prevista na convengao.
O sindico conta ainda com o Conselho Consultivo, um
grupo consultivo composto por 3 condéminos, eleito
também em assembleia para assessorar o sindico na
solucdo dos problemas do condominio. Seu mandato é
de, no maximo, 2 anos, com direito a reeleicado.



