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RESUMO

A Convencdo de condominio € o documento mais importante para organizar a vida
condominial, nela serdo regulamentadas todas as normas de utilizag&o pelos condéminos, de
forma a disciplinar a convivéncia, bem como a manutencdo do proprio edificio enquanto
estrutura geral, através das contribuicdes pecunidrias que visam atender as despesas
condominiais. Para isto ela deve apresentar os requisitos legais em seu texto para reduzir os
problemas que por ventura venham a ocorrer, precavendo demandas judiciais. Como
referencial tedrico estudou-se a Lei n° 4.591/1964 que disp6e sobre condominio em
edificacdes e incorporagdes e 0 novo Codigo Civil de 2002 artigos 1.331 ao 1.1358 que trata
de condominio edilicio, com o intuito de contribuir para uma elaboracdo de Convencédo de
condominio condizente com os ditames legais. Assim sendo, o trabalho tem por objetivo geral
analisar a percepcdo dos conddminos de apartamentos do bairro do Jardim Aeroporto na
cidade de Bayeux-Pb, em relacdo as Convengdes de condominios de seus respectivos
edificios, para isto foi aplicado um questionario contendo dez perguntas sobre o tema
Convencdo de condominio. Os resultados obtidos no presente estudo mostra que a grande
maioria dos condéminos desconhece o direito que lhe assiste e que as relagdes condominiais
se tornam mais complexa quando ndo se faz uso da legislacdo especifica como a Convencao
condominial. A partir destes levantamentos, se propde a realizacdo de reunido prévia a
primeira assembleia, quando da entrega do imoével, para que sejam passadas todas as
informacdes relativas a importancia da Convencao condominial e a aplicabilidade.

Palavras-chave: Convencdo condominial; Condominio edilicio; Requisitos legais.
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1.1 IDENTIFICACAO DO ESTAGIARIO E DA ORGANIZACAO

Maria da Conceicdo Vieira da Silva, aluna inscrita no Curso Superior de Tecnologia
em Negdcios Imobiliarios, sob a matricula n® 20122600112, no Instituto Federal de Educacao
Ciéncia e Tecnologia da Paraiba (IFPB), Campus Jodo Pessoa, realizou estagio na SolucGes
Empreendimentos Imobiliérios Ltda - ME, inscrita no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis (CRECI) n° 529-J, Cadastro Nacional Pessoa Juridica (CNPJ) n° 14.442.123/0001-
25, estabelecida na Rua Pedro Ulisses 255 A, Centro, Bayeux — PB - Cep 58.306-210. Seu
proprietéario € o corretor Orlando Sales Nunes inscrito no CRECI n° 3563-f. A empresa tem
como atividade fim o aluguel a administragdo a venda de imdveis e também atua na area de

assessoria imobiliaria principalmente na elaboracdo de Convencdes de condominios.

1.2 HISTORICO DA EMPRESA

A empresa Solugbes Empreendimentos Imobiliarios Ltda - ME iniciou suas atividades
na cidade de Bayeux/PB no ano de 2009 quando o diretor Orlando Sales Nunes concluiu o
curso de Técnico em Transagdes Imobiliarias (TTI) e comegou a atuar como corretor de
imoveis. Em 2011, devido a expansdo do mercado imobiliario no Brasil ele percebeu a
necessidade de atuar no mercado como pessoa juridica para facilitar as transacbes comerciais
e bancarias e, assim, surgiu a empresa com nome Solu¢bes Empreendimentos Imobiliarios
Ltda - ME, nome de fantasia: Nova Imoveis.

Em 2012, contratou Maria Josélia Sales para atuar na area de geréncia administrativa
e, em 2013, a empresa monta seu organograma e cria visdo, misséo e valores da organizagéo.
No ano seguinte (2014) investe em treinamento do pessoal e busca outros meios de adquirir
renda, fazendo parceria com um correspondente bancario e aprimorando seu papel de assessor
imobiliario para pequenas construtoras da regido.

Atualmente, a empresa atua no mercado imobiliério nas cidades de Bayeux, Santa Rita

e Jodo Pessoa e tem como publico alvo pessoas de baixa renda.

1.3 ORGANOGRAMA GERAL DA ORGANIZACAO

Organograma € a representacdo grafica e abreviada dos setores da empresa construido

para facilitar a compreensdo desta como um todo. De acordo com Cury (2000, p. 219), “o
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organograma tem como finalidade representar os 6rgdos componentes da empresa, as funcbes
desenvolvidas, as vinculagBes de interdependéncia, como também os niveis administrativos
que compodem cada organizagado € a via hierarquica”.

Ha varios tipos de organogramas e 0 mais comum, segundo Valle (2007) é o classico
também chamado de vertical, elaborado com retangulos que representam os 6rgaos e linhas
que fazem a ligacdo hierarquica e de comunicacédo entre eles. Os ndo classicos mais utilizados
nas organizacdes sdo setorial e radial: no setorial sdo utilizados circulos concéntricos que
representam os diversos niveis de autoridade a partir do circulo central, que se localiza a
autoridade maior da empresa; no radial, formado por circulos ligados por linhas, o objetivo é
mostrar 0 macrosistema das organizagdes componentes de um grande grupo empresarial.

A Solucdes Empreendimentos Imobiliarios tem sua estrutura organizacional dividida
em duas areas, a geréncia administrativa e a geréncia de negdcios, ambas com autonomia para
tomadas de decisdes. A geréncia administrativa é ocupada por Maria Josélia Sales e a de
negdcios pelo diretor Orlando Sales Nunes e eles interagem de forma que todo o trabalho seja
executado eficiente e eficazmente.

Para elaboracdo do organograma da SolucGes Empreendimentos Imobiliarios foi

utilizado o modelo vertical, conforme a Figura 1.

Figura 1 — Organograma geral da empresa

DIRETOR
GERAL

GERENTE

ADMINISTRATIVO GERENTE DE NEGOCIOS

ASSISTENTE DE

ASSISTENTE c ASSESSOR
RECURSOS CORRETORES ESTAGIARIO P
FINANCEIRA HUMANOS IMOBILIARIO

Fonte: Elaboracdo propria a partir de pesquisa direta, 2015.

De acordo com Oliveira (2011), a estrutura organizacional de uma empresa €
composta de trés niveis de influéncia: Nivel Estratégico — o planejamento estratégico

possibilita a0 executivo estabelecer o rumo a ser seguido pela empresa, visando obter um



13

nivel de otimizacdo na relacdo da empresa com o seu ambiente; Nivel Tatico — tem por
finalidade otimizar determinada area de resultado, e ndo a empresa inteira; e o Nivel
Operacional — pode ser considerado como a formalizacdo, principalmente por meio de
processos, das metodologias de desenvolvimento e implementacdo de metas estabelecidas.

Como se observa na figura 1, a estrutura hierarquica da Solu¢Ges Empreendimentos
Imobiliarios inicia sua organizacdo pelo diretor geral, que compde o nivel estratégico da
empresa, pois nesse nivel os gestores tomam decisfes que afetam a organizacdo de modo
geral. Abaixo da diretoria a imobiliaria possui duas geréncias: a administrativa e a de
negdcios as quais pertencem ao nivel tatico que tem como funcdo implantar as estratégias
definidas no nivel acima.

Logo depois vemos assistentes, corretores, assessores imobiliarios e os estagiarios que
integram o nivel operacional, responsaveis pela execucdo das tarefas emanadas pelos seus
superiores. Visto isto, conclui-se a estrutura hierarquica da empresa Solucdes

Empreendimentos Imobiliarios.

1.4 IDENTIFICACAO DO SETOR ECONOMICO DE ATUACAO

Existem na economia trés setores produtivos: o setor primario que € voltado ao
desenvolvimento da agricultura, extrativismo e pecudria; o setor secundario atua na industria;
e 0 setor terciario que esta diretamente ligado a prestacéo de servi¢os. O mercado imobiliario
estd inserido no ambito da prestacdo de servicos, logo, ele faz parte do setor terciario da
economia. Este setor mostra crescente importancia na economia brasileira, representando uma
parcela significativa na geracdo de emprego e renda, especialmente na area da construcdo
civil.

Segundo Nébrega (2013, p. 94), “para o consumidor, servi¢os sdo quaisquer atividades
colocadas a venda que proporcionem beneficios e satisfacdes valiosas; atividades que o
cliente ndo possa ou prefira ndo realizar por si proprio”. Nesse contexto, surge a
intermediacdo imobiliaria a fim de satisfazer as necessidades dos clientes em troca de

remuneracao pecunidria tanto para imobiliaria quanto para os corretores de imoveis.
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1.5 IDENTIFICACAO DO SEGMENTO DO MERCADO

De acordo com Aaker (2012), a segmentacdo de mercado ¢ sempre a explicacdo para
desenvolver vantagens competitivas sustentaveis. Em um contexto estratégico, segmentacao
significa a identificacdo de grupos de clientes que respondem diferentemente de outras
categorias as ofertas competitivas. Dessa forma as empresas devem focar num determinado
segmento de consumidores que querem atender, aumentando as chances de efetivar o negécio.

A Solucdes Empreendimentos Imobiliarios atua no mercado de imoveis nas cidades de
Bayeux, Santa Rita e Jodo Pessoa. A escolha em atuar nessas cidades justifica-se por dois
motivos: déficit habitacional — quantidade de pessoas sem moradia adequada numa
determinada regido - e o “Minha casa minha vida”- programa do Governo Federal que
financia moradia para familia de baixa renda em condicdes especiais pelo qual os juros sdo
mais baixos e 0 Governo oferta um subsidio que pode chegar até R$ 25.000,00 (Vinte e Cinco
Mil Reais) dependendo do Estado e da renda das familias, mas muito utilizado nas transagdes
imobiliarias dessas cidades.

Como a empresa atua com destaque na transacéo de vendas de casas populares que se
enquadram no programa federal “Minha casa minha vida” seu publico alvo sdo familias de

baixa renda.

1.6 DESCRICAO DA CONCORRENCIA

Como afirma Cunha (2003, p. 17), “concorréncia € uma adaptacdo da palavra latina
concurrentia, definida como a rivalidade entre véarias pessoas, varias forcas, perseguindo o
mesmo objetivo, e tentando suplementar-se mutualmente”, ou seja, sdo individuos ou
empresas que buscam atingir o mesmo objetivo, oferecendo produtos/servigos similares.

Assim, a Solugdes Empreendimentos Imobiliarios tem como principais concorrentes:
Sales Escritorio Imobiliario, Zona Sul Santa Rita, Wender corretor de imdveis, Cadil
Imobiliaria, Jfs Empreendimentos Imobiliarios. Além das empresas localizadas nas cidades de
Bayeux e Santa Rita, a imobiliaria enfrenta concorréncia de outras empresas que também
realizam operacdes imobiliarias nessas cidades.

Dessa forma, é essencial que a Solugcdes Empreendimentos Imobiliarios possua um

planejamento estratégico para a prestacdo dos servigos visando a satisfacdo do cliente,
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dispondo de um atendimento diferenciado e qualificacdo continua dos seus colaboradores
através de cursos e certificacoes.

1.7 ORGANIZACAO E PRINCIPAIS FORNECEDORES

Para Gurgel (2004), é impossivel qualquer sistema produtivo fabricar produtos ou
prestar servicos com qualidade se 0s insumos ou servigos adquiridos (0s quais sao oriundos
dos fornecedores) ndo estiverem de acordo com a qualidade exigida pelo mercado.

Fornecedor é aquele que oferece mercadoria ou servico a seus clientes. Na area dos
negdcios imobiliarios, os fornecedores da atividade meio, que é o material de apoio ou
atividade de apoio, sdo as graficas (panfletos, “folders”, cartazes, banners), as empresas de
comunicacdo (radio, televisdo, jornal impresso) e as empresas de publicidade (plano de
marketing). Nessa area, a imobiliaria possui os seguintes fornecedores referente as suas
atividades meio: Novo Mundo Serigrafia, Jornal Correio da Paraiba e o Site o Corretor.com.

Ligadas a atividade fim - envolvidas diretamente no ciclo de transformacdo de
recursos em produtos ou servicos — tem-se a venda de imoveis sendo 0s principais
fornecedores as construtoras, a Solu¢cbes Empreendimentos Imobiliarios tem parceria com PC
Construtora, Nunes Construcgdes, Eliene Empreendimentos Imobiliarios, Invista Construtora e
MGA Construcdes.

1.8 RELACIONAMENTO ORGANIZACAO-CLIENTES

Zeithaml (2014, p.76) discorre a respeito da expectativa do cliente na hora de adquirir

um servico da seguinte maneira.

Conhecer as expectativas dos clientes é o primeiro e talvez o mais importante passo
para a execucdo de servicos de qualidade. Um equivoco cometido envolvendo os
desejos do cliente pode significar a perda do neg6cio com ele se outra empresa
acertar este alvo com precisdo. O erro pode também significar despesas, tempo
perdido e desperdicio de outros recursos com coisas irrelevantes aos clientes. Ha
casos em que este erro significa a sobrevivéncia do prestador de servicos em
mercados altamente competitivos.

Certamente o corretor de imdveis pode perder tempo e dinheiro mostrando imével nao
compativel com o perfil do cliente mas esta falha pode ser amenizada se o prestador de
servigo estiver atento as expectativas do comprador (0 que ele pretende comprar e em qual

localizagéo), de modo que a negociacao se torna mais produtiva e eficiente.
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O publico alvo da Solugbes Empreendimentos Imobiliarios sdo pessoas que sabem o
quanto de recursos estdo dispostos a pagar pela aquisicdo de um imovel, bem como quais as
vantagens que o empreendimento, como um todo, tem a oferecer para eles. Dessa forma, a
empresa faz estudos prévios da capacidade financeira e quais as necessidades e desejos que 0
cliente espera encontrar no imével e em seguida mostra seu catalogo ou busca no mercado a
melhor opg&o que se adeque a tais condi¢des. Soma-se a isto a sinceridade, a transparéncia e o

bom atendimento para concretizar a fidelizagéo do cliente.

1.9 PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS E SUAS DIVISOES

A divisdo hierarquica da empresa Solu¢es Empreendimentos Imobiliarios foi descrita
no item 1.3 pelo qual se demonstra que o nivel estratégico é composto pelo diretor geral
Orlando Sales Nunes e o nivel tatico inclui duas geréncias: a administrativa e a de negocios. A
administrativa é chefiada por Maria Josélia Sales e a de negocios pelo diretor geral. Em
seguida vem o nivel operacional englobando as assistentes, corretores, assessores e
estagiarios.

A comunicacdo entre os setores ocorre do nivel estratégico para o tético e do tético
para operacional, porém existem reunibes periodicas entre toda a equipe e os funcionarios tem

acesso direto com a direcdo para expor ideias, reclamacdes e elogios.

1.9.1 Area de Recursos Humanos

O setor de Recursos Humanos é classificado como area funcional meio e tem como
objetivo a gestdo de pessoas na organizacdo, coordena-las e conduzi-las para alcancar as
metas estabelecidas pela empresa.

Segundo Marcousé (2009, p. 105),

A gestdo de pessoas (conhecida também como gestao de recursos humanos) envolve
um amplo leque de atividades. A primeira delas ¢ a identificagdo das necessidades
de méo de obra da empresa no futuro de forma que os planos apropriados possam
ser desenvolvidos. O planejamento antecipado para essas mudangas é conhecido
como planejamento da empresa, uma consideragdo sobre a oferta de trabalho
existente e, depois, o desenvolvimento de planos para combinar a oferta de pessoas e
de habilidades com a demanda de planejamento de pessoas.

Porém, a gestdo de pessoas ndo se relaciona apenas com o fluxo de pessoas para

dentro e para fora da empresa, também envolve gerenciar pessoas quando elas sdo parte da
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empresa. Isso inclui atividades como: identificar os cargos que as pessoas ocupam;
desenvolver sistemas de premiacdo adequados; desenvolver programas de treinamento e
desenvolver sistemas de comunicacéo efetivos.

Além disto, existe a gestdo de talentos que trata do desenvolvimento das
potencialidades dos colaboradores nas organizagdes. E o setor de recursos humanos que
gerencia os processos de gestdo de talentos, capacita os gestores e os funcionarios, agregando
valor aos negocios.

Como descrito por Ivancevich (2008), area de gestdo de recursos humanos
compreende atividades como cumprimento da legislacdo ao promover oportunidades iguais de
emprego, analise de cargos, planejamento de recursos humanos, recrutamento, sele¢do,
motivacao e orientacdo de funcionarios e a seguranca, salde e bem-estar dos funcionarios.

A Solucdes empreendimentos imobiliarios contratou um escritério de contabilidade
que administra a parte do setor pessoal. No tocante as atividades como: andlise de cargos,

treinamento, recrutamento e planejamento, € a geréncia administrativa o setor responsavel.

1.9.2 Area de Marketing

Em Almeida (2013) encontra-se o seguinte esclarecimento em relagdo ao conceito de
marketing: é toda atividade dirigida para a satisfacdo das necessidades e desejos do
consumidor, 0s quais sdo satisfeitos mediante a compra de produtos e servicos. Logo, quando
as empresas atendem tais necessidades conquistam e fidelizam os clientes.

Porém, para atender as necessidades e desejos das pessoas € preciso pensar num todo
desde a fabricacdo até a colocacdo a venda do produto ou servigo no mercado. Em virtude
disso surgiu o conceito de marketing holistico que segundo Kotler (2008) significa que tudo
desde o desenvolvimento ao projeto e a implementagao de programas, processos e atividades
de marketing ¢ entrelagado e interdependente. Os dias em que cada uma dessas partes do todo
era cuidada em separado ficaram definitivamente para tras.

Existem quatro dimensfes chaves do marketing holistico, a saber: interno que é o
departamento de marketing: o integrado trata da comunicagdo, canais de distribuicdo dos
produtos ou servigos; de relacionamento envolve clientes e parceiros e o socialmente
responsavel abarca a ética, meio ambiente e comunidade. As empresas devem pensar
sistematicamente quando védo langar uma campanha de marketing a fim de alcancarem seus

objetivos.



18

A Solucbes Empreendimentos Imobiliarios faz marketing na dimensdo de
relacionamento quando estuda o mercado semanalmente, participa de feira de imoveis,
lancamento de empreendimentos imobiliarios, reunides periddicas com seus parceiros e dessa

forma se mantém no mercado tdo competitivo.

1.9.3 Area de Financas

A administracdo financeira ¢ um campo de estudo tedrico e pratico que objetiva,
essencialmente, assegurar um melhor e mais eficiente processo empresarial de captacdo
(financiamento) e alocagédo (investimento) de recursos de capital. Neste contexto, Assaf Neto
(2014, p. 11), afirma que “a administracdo financeira envolve-se tanto com a problematica da
escassez de recursos, quanto com a realidade operacional e pratica da gestdo financeira das
empresas, assumindo uma definicdo de maior amplitude”.

Jé& a contabilidade é necessaria pois registra informacdes relativas a vida financeira da
empresa e formaliza os dados principalmente no Balanco Patrimonial e na Demonstracédo de
Resultado do Exercicio (DRE), através dos quais a organizacdo coordena melhor seus
recursos.

Segundo Oliveira, (2011) as principais atividades desenvolvidas pela administracdo

financeira sdo:

Quadro 1 — Funcdes Administrativas

Funcdes Atividades

Planejamento de recursos | Orgcamento, programacdo das necessidades de recursos,

financeiros projecdes financeiras e analise de mercado de capitais

Captacdo de  recursos | Administracdo de contratos de empréstimos e

financeiros financiamentos.

Gestao dos recursos | Pagamentos, recebimentos, operagdes bancérias, fluxo de

disponiveis caixa e acompanhamento do orgamento financeiro.

Seguro Anélise do mercado securitario contratacdo de apolice,
liquidagéo de sinistros.

Contabil Contabilidade patrimonial, lancamento contabil, registro
fiscal.

Fonte: Elaborag&o propria, 2015.

A empresa Solugbes Empreendimentos Imobiliarios, por se tratar de uma organizacgao

de pequeno porte, adota apenas as funcdes de gestdo dos recursos disponiveis que inclui:
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contas a pagar e receber, controle bancario e fluxo de caixa. E o setor contabil que é
executado por profissional terceirizado que executa toda a contabilidade da empresa.

1.9.4 Area de Producéo

Na visdo de Peinado (2007), as empresas possuem atividades semelhantes como:
contabilidade, marketing, gestdo de pessoas e a de producédo, sendo esta adotada em qualquer
tipo de organizacdo e ndo apenas na industria como muitos pensam. Uma organizagdo pode
processar informagdes ou materiais e este processo produtivo pode ser traduzido em um
modelo simples conhecido como modelo de transformacdo que explica a transformacao de
recursos de entrada em produto e servicos.

A gestdo de producdo é responsavel pela producédo de bens e servicos disponibilizados
pelas organizagdes aos seus clientes. De acordo com 0 mesmo autor as organizagdes de
servigos podem prestar servigos para as empresas ou diretamente para o consumidor e podem
ser classificadas em: servicos empresariais, comerciais, de infraestrutura e de administracédo
publica. Os servigos empresariais englobam funcGes como consultorias, finangas, bancos e
escritorio de contabilidade, ja os comerciais sdo as lojas de atacado e varejo e servi¢cos de
manutenc&o e reparos. O de infraestrutura trata da comunicagdo, transporte e eletricidade.

Além desses, a administracdo de servicos engloba a funcéo relativa ao transporte de
pessoas, administracdo dos escritdrios, documentacdo, patriménio imobiliario da empresa,
servicos juridicos e de seguranca.

Para Peinado (2007, p. 142), “sequéncia de atividades que, executadas sempre da
mesma forma e na mesma ordem, resulta no produto ou servico pretendido da-se o nome de
processo produtivo”.

Na SolucBes Empreendimentos Imobilidrios o processo produtivo inicia-se com
captacdo de imoveis, posteriormente o sistema de software da Softcom é alimentado com as
informacdes provenientes da captacdo ampliando o numero de imoveis da empresa, e por fim

divulga-os para negociacgédo de uma futura venda.

1.9.5 Area de Materiais e Patriménio

Administracdo de materiais esta diretamente ligada ao controle de estoques e, segundo

Pozo (2010, p. 26), “o termo controle de estoques, dentro da Logistica, ¢ em fun¢do da
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necessidade de estipular os diversos niveis de materiais e produtos que a organizagdo deve
manter, dentro de pardmetros econdmicos”. Os materiais e produtos que compdem oS
estoques sdo: matéria-prima, material auxiliar, material de manutencdo e material de
escritério. Acrescenta-se tambeém as funcgdes basicas propostas pela administracdo de

materiais como descrito por Oliveira (2011, p.45):

Funcdo planejamento de materiais e equipamentos, em que podem ser consideradas
as seguintes atividades: programacao das necessidades de materiais e equipamentos;
analise de estoques (classificacdo abc, lote econdmico, estoque de seguranca etc.);
normatizacdo e padronizacao; e orcamento de compras;

Funcdo aquisicfes, em que podem ser consideradas as seguintes atividades: selecéo
e cadastramento de fornecedores (contatos, coleta de dados sobre fornecedores,
avaliagdo etc.); compras de materiais e equipamentos (licitacdo, emissdo de
encomendas, acompanhamento de entregas) e contratagéo de servicos e obras;
Fungdo gestdo de materiais e equipamentos, em que podem ser consideradas as
seguintes atividades: inspecdo e recebimento (verificagdo de qualidade, quantidade,
especificagdo etc.); movimentacdo de materiais (transportes); alienacdo de materiais
e equipamentos.

Sobre Patrim6nio, 0 mesmo autor discorre que 0S recursos patrimoniais — bens,
valores, direitos e obrigacdes que uma pessoa fisica ou juridica pode possuir - constituem os
elementos essenciais para uma organizacdo poder operar, criar produtos e servigos que irdo
atender as demandas de mercados. Os recursos patrimoniais podem ser divididos em maveis e
imoveis: os primeiros podem ser mobilizados ja os Gltimos sdo fixos ndo sendo possivel sua
remocao. Para definir a quantidade de bens e servigos a serem produzidos a empresa necessita
ter um controle dos seus recursos materiais e patrimoniais.

Na imobiliéaria os procedimentos relacionados a administragdo de materiais envolvem
compras para manutencdo do escritorio, da limpeza e materiais graficos. No que se refere aos
recursos patrimoniais incluem, equipamentos de informatica, moveis e utensilios, espaco

fisico que fazem possivel a existéncia da empresa.

1.9.6 Area de Sistemas de Informagao

E importante distinguir dado de informac&o para melhor entender o que é um sistema
de informacdo ja que algumas pessoas usam estes termos como sinénimos. “Dado é qualquer
elemento identificado em sua forma bruta que, por si s6, ndo conduz a compreensdo de
determinado fato ou situagdo. J& a informacéo é o dado trabalhado que permite ao executivo
tomar uma decisdao” (OLIVEIRA, 2011, p. 24).
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Visto isto, o sistema de informacdo é o processo de transformagdo de dados em
informagdes e pode ser classificado em: sistema, subsistema e supersistema. Sistema € o que
se esta estudando ou considerando, quando o analista de sistema estiver estudando toda
estrutura organizacional da empresa. Subsistema sdo as partes identificadas de forma
estruturada, que integram o sistema: se o sistema for a empresa, o subsistema sdo os setores
da empresa. Supersistema é o todo e o sistema é um subsistema dele. Segundo Oliveira (2011,
p. 11), a teoria de sistemas proporciona ao estudioso um método de como lidar com
organizacbes com elevado grau de complexidade e diferenciacdo, propiciando subsidios ao
tratamento planejado da mudancga do caminho dos sistemas administrativos.

Mendes (2014, apud AUDY, 2007), classifica os tipos de sistema de informacéo,
conforme a finalidade principal de uso e pelo nivel organizacional conforme demonstrado no

quadro 3.

Quadro 2 — Tipos de Sistemas

Sigla Significado

SPT | Sistemas de processamento de transacdes - realizam as rotinas diarias do nivel
operacional da organizacao;

SIG Sistemas de informacdo gerencial possibilitam aos gerentes do nivel tatico
acompanhar as atividades de uma area, subsidiando o controle das operacdes e 0
monitoramento do alcance das metas;

SAD | Sistemas de apoio a decisdo - oferecem recursos para que os gerentes do nivel
tatico e do nivel estratégico possam lidar com decisdes semiestruturadas e
relacionar a realidade interna da organizacdo ao ambiente externo;

SIE Sistemas de informacédo executiva permitem ao nivel estratégico da organizacao
analisar cenéarios e avaliar situacbes de longo prazo caracterizadas pela
necessidade de monitorar o ambiente externo e toma decisdes ndo estruturadas.
As decisdes podem ser classificadas em: estruturadas, semiestruturadas e nao
estruturadas. As estruturadas sdo caracterizadas por situacfes bem rotineiras e
repetitivas, as semiestruturadas leva em consideracdo situagdes com alguma
complexidade e as ndo estruturadas caracterizam-se basicamente pela novidade.
“Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

A imobiliaria Solugbes Empreendimentos Imobilidrios utiliza o SIG (sistema de
informacgdo gerencial), e um subsistema de informéatica denominado de SOFTCOM que
fornece relatorios para todas as areas da empresa. O sistema de informacdo contribui para o
bom desempenho da empresa, pois estuda os dados transformando-os em informacdes. Além
disto o sistema deve ser atualizado sempre que ha mudanca na carteira de clientes e de

imdveis propiciando um elevado grau de eficiéncia das informacoes.



CAPITULO 11

A AREA DE REALIZACAO DO ESTAGIO
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2.1 A AREA DE REALIZACAO DO ESTAGIO

O estagio foi realizado em dois setores da Solu¢6es Empreendimentos Imobiliarios: o
setor de vendas de imdveis e o setor de assessoria imobiliaria. Foram exercidas atividades de
captacdo, cadastro de clientes, contato por telefone, alimentacdo de informacdes no software,
tudo isso na area de vendas. J& na parte de assessoria as tarefas foram: visita a prefeitura,
cobranca aos responsaveis por documentos pendentes como, por exemplo, certiddes negativas
de débitos, alvara de construcdo e escritura do terreno onde a obra foi construida, em seguida
vem a digitalizacdo e entrega deles no cartorio de registro de imoveis, mais especificamente,
documentos para registrar a convengdo de condominio.

Apesar do processo de vendas dos imdveis ser considerado o mais complexo e
importante, pois € 0 que gera maior renda para a empresa, 0 setor de assessoria imobiliaria
tem crescido devido a quantidade significativa de construtoras de pequeno porte que a

procuram para acelerar os tramites no registro da convencao de condominio.

2.1.1 Aspectos Estratégicos da Organizacao

A Solucbes Empreendimentos Imobiliarios Ltda — ME, apesar de dispor de um
pequeno numero de imoveis cadastrados, vem atuando de forma expressiva no mercado,
conquistando a confianca de seus clientes. Isto ocorre devido a interacdo dos colaboradores,
constituida de profissionais especializados que buscam eficiéncia no seu trabalho.

A imobiliaria tem como principal objetivo atender as necessidades dos clientes,
atuando no mercado com ética, competéncia e pontualidade. Inclusive foi sob essa Gtica que a
empresa construiu a sua identidade organizacional elaborando sua missdo, visdo e valores.
Missdo é a razdo de existir de uma organizacéo, visdo € 0 que a empresa espera alcancar num
determinado periodo de tempo e os valores representam 0s principios éticos que guiam as
acOes da empresa. A identidade organizacional da Solu¢cbes Empreendimentos Imobiliarios

esta descrita na figura 2.
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Figura 2 — Identidade organizacional

MISSAO VISAO

Tornar-se uma imobiliaria
com referéncia e conceito de
qualidade na prestacao de
servico de corretagem na
grande Joao Pessoa/Pb.

Atuar com exceléncia no
mercado imobiliario,
propiciando a satisfacdo dos
clientes, parceiros e
colaborados.

VALORES

* Respeito
* profissionalismo

* Etica
* Inovacao

Fonte: Elaborag&o propria, 2015.

Observa-se na figura 2 a identidade organizacional da Solugdes Empreendimentos
Imobiliarios a qual descreve a missdo, visdo e valores da organizacdo. A empresa construiu
sua identidade com foco no que pratica no dia a dia, caso contrario de nada serviria definir

tais conceitos.

2.1.2 Atividades Desempenhadas — fluxograma de atividades

Para Oliveira (2011, p. 264), “fluxograma ¢ a representacdo grafica que representa a
sequéncia de um trabalho de forma analitica, caracterizando as operacfes, 0S responsaveis
e/ou unidades organizacionais envolvidos no processo”. Os fluxogramas revelam como sdo
elaboradas as atividades da empresa. De acordo com o autor o fluxograma objetiva padronizar
a representacdo dos métodos e procedimentos administrativos, propiciar maior rapidez na
descricdo de tais métodos e facilitar a leitura e o entendimento das atividades realizadas.

Ele ainda cita trés principais tipos de fluxograma: o vertical, que normalmente é
destinado a rotina simples no setor da empresa; o segundo tipo de fluxograma é o parcial ou
descritivo, o qual descreve o curso de acdo, os tramites dos documentos e € utilizado para

levantamentos. Sua elaboracdo é um pouco mais dificil do que o fluxograma vertical sendo
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utilizado para rotinas que envolvem poucas unidades organizacionais. O terceiro e Gltimo tipo
é o fluxograma global ou de coluna o qual ¢ utilizado tanto no levantamento quanto na
descricdo de novas rotinas e procedimentos e através dele o fluxo de informacdes e de
documentos sao transmitidos com maior clareza devido a sua maior variedade de simbolos.
De acordo com Oliveira, (2011, p. 278), o fluxograma que tem maior utilizacdo € o
global ou de coluna. Na figura 3 s&o apresentados os principais simbolos e seus significados.

Figura 3 — Simbologia do fluxograma global ou de coluna

Simbolo Significado Simbolo Significado
Terminal | Documento
— s Informagéo
’ oral
ket O Operago
e ‘ ‘ Conferéncia
N Sentido de
[nunhza;éo circulagdo:
ou destruicdo — Documentos
dodocumento | > Informac@es orais
-" Demora ou _—— Material
(= atraso

Fonte: Oliveira (2011, p. 278)

O tipo de fluxograma adotado pela Solu¢6es Empreendimentos Imobiliarios € o global
ou de coluna. Para a imobiliaria, representar as atividades graficamente é de fundamental
importancia ja que facilita o entendimento dos processos.

Considerando as informagbes contidas na figura 3, segue o fluxograma de duas
atividades realizadas no decorrer do estagio: a venda de imdveis e a assessoria imobiliaria

conforme serd demonstrado no préximo topico.
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2.1.2.1 Atividades realizadas na empresa durante o estagio

As atividades realizadas na empresa durante o estagio foram identificadas como
atividade A e B, a primeira é a de vendas de imdveis e a segunda é a de assessoria imobiliaria
no tocante a organizacdo da documentacdo para realizar o registro da convengdo de
condominio — documento que regulamenta algumas normas de convivéncia entre 0s
conddminos (nome dado a pessoa que mora em condominio) e a forma de administrar o
patrimdnio comum - no cartorio de registro de imoveis. Estas atividades sdo detalhadas nos

fluxogramas da figura 4 e figura 5 respectivamente.

Figura 4 — Atividade A.

Atender o cliente Redigir contrato
e identificar suas de compra e venda
necessidades

Fazer uma triagem
e mostrar carteira
de iméveis ao
cliente

Aprovou?

Assinar
Agendar visita Y
Vistoria do imdvel
l com o cliente

Visitar o imével

4 pendéncia
definidas
em contratos

Solucionou as
pendéncias?

Aprovou?

Anulacéo do
contrato
cancelamento da
venda

Definir pagamento @ @

Entregar chaves,
copia das chaves e
recibo

o

Fonte: Elaboracéo prépria, 2015.
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A figura 4 mostra o fluxograma da atividade de vendas de imoveis realizada durante o
estagio na imobilidria. Observa-se que 0 processo inicia-se com o atendimento ao cliente e a
identificacdo das suas necessidades. O bom atendimento é fundamental para uma futura
efetivacdo na venda: o corretor precisa identificar quais as necessidades do cliente para poder
fazer uma triagem segundo os desejos dele e oferecer algumas opcGes de imdveis condizentes,
pois ndo é de bom censo mostrar imoveis que ndo se enquadrem no seu perfil.

Visto isto, 0 proximo passo € visitar o imovel. Se o cliente gostou e decidiu efetivar o
negocio, € hora de definir o pagamento que pode ser a vista, financiado por bancos ou pela
construtora, e quanto sera o valor da entrada. Logo, seré celebrado um contrato de promessa
de compra e venda de imdveis que segundo Silva (2013, p. 249), “na pratica 0 COmMpromisso
de compra e venda surge quando as partes ndo querem ou ndo podem celebrar desde logo, por
escritura publica, o contrato definitivo”.

Né&o havendo pendéncias definidas no contrato, é realizada a vistoria e a entrega das
chaves ao cliente, momento em que se efetivard a venda. Se existirem pendéncias pode
ocorrer a anulacdo do contrato e o cancelamento encerrando 0 processo, mas caso a pendéncia
seja resolvida faz-se uma nova vistoria e a concretizacdo da venda, prosseguindo com a

formalizagdo do instrumento contratual.
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Figura 5 — Atividade B.

Receber documentos
necessarios para registrar
a convencéo de
condominio

<

Aguardar o
cliente
entregar 0s
documento
A

Levar os documentos ao
Cartorio de registro de
imoveis

Sim

Tem pendéncia?

Pagar as taxas de registro

Aguardar o praz
concedido pelo
Cart6rio para
registro

Receber o registro da
Convencdo de Condominio

}

Entregar a Convengao ao
Cliente

Fonte: Elaboracao propria a partir de pesquisa direta, 2015.

Considerando, agora, a atividade B referente ao processo de organizar e levar os
documentos para registro da convencdo de condominio ao cartério de registro de imoveis
evidenciado na figura 5 observa-se que é necessario receber do cliente todos os documentos
para registrar a convencdo de condominio a qual € um instrumento que exterioriza os direitos
e as obrigacBes fundamentais dos conddéminos. De acordo com Souza (2007, p. 53) “a
convengdo deve discriminar e individualizar as partes exclusivas, assim como as partes
comuns. Deve detalhar o que é de uso individual e coletivo”. E SO depois de registrada ela
alcanga publicidade e tera validade perante todos, passando assim o condominio a existir sob

0 aspecto juridico.
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De posse dos documentos, a pessoa responsavel ira entrega-los no cartorio de registro
de imdveis para requerimento do registro da convencdo de condominio e se ndo existirem
pendéncias serdo emitidas as guias para pagamento das devidas taxas e, posteriormente, sera
elaborada a escritura particular de convencao de condominio.

Enfim, as atividades desenvolvidas na empresa durante o estadgio foram concluidas de

acordo com os fluxogramas demonstrados nas figuras 4 e 5 respectivamente.



CAPITULO I11

LEVANTAMENTO DIAGNOSTICO
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3.1 IDENTIFICACAO DE PROBLEMAS NA AREA DE ESTAGIO

Foram identificados alguns problemas no setor onde o estagio foi realizado, dentre
eles a demora na emissao do “Habite-se” pela Prefeitura, documento comprobatorio de que a
obra foi executada dentro dos parametros do projeto aprovado e autoriza a habitacdo. Apds a
liberacdo do “Habite-se” poderé ser solicitada a Certiddo Negativa de Débito (CND) da obra
ao Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS), a qual atesta a regularidade do
contribuinte junto a previdéncia social e € um documento indispensavel para a averbacdo ou
registro da construcdo. Logo, se a Prefeitura demora a emitir o ‘“Habite-se”,
consequentemente ocorrera atraso para pedir a CND provocando o adiamento do registro da
obra e da convencdo de condominio.

Ainda ha a possibilidade de perda do negocio decorrente de financiamento imobiliario
apos todo processo de intermediacdo pela auséncia da capacidade financeira do cliente
quando sua renda esta comprometida e ndo sobra margem para assumir a prestacdo do
financiamento do imovel.

Por fim, a falta de assessoria juridica para resolver questdes que necessitam de um
respaldo legal, principalmente na rea de assessoria imobiliaria que opera com o0 processo de
constituicdo de um condominio e a elaboracdo da convencdo condominial acarreta atraso nos
processos e consequentemente perda de recursos financeiros obstaculando o crescimento da

empresa.

3.2 PROBLEMA DE ESTUDO

Dentre os principais problemas encontrados na empresa durante a realizacdo do
estagio, o que sera trabalhado no presente estudo € a percepcdo dos conddéminos em relacéo a

Convencéo condominial elaborada pela Solu¢bes Empreendimentos Imobiliarios.

3.3 CARACTERISTICAS DO PROBLEMA DE ESTUDO

O problema existe desde de 2014, quando a empresa ampliou seus servigos
abrangendo a assessoria imobilidria nas suas atividades cujo objetivo principal é acelerar os
tramites dos processos de financiamento, legalizagéo de obras, elaboragdo de convencdes de

condominios dentre outros. A principal vantagem em oferecer esse servico é realizar os
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tramites cartorais liberando o tempo dos seus clientes, visto que a empresa se responsabiliza
em resolver todas as questdes procedimentais aos servicos que forem contratados.

Porém a Solucdes Empreendimentos Imobiliarios ndo possui uma assessoria juridica o
que dificulta a conclusdo de trabalhos que necessitam de um respaldo legal como, por
exemplo, quando a elaboracéo de convencdo de condominio ndo esta formalizada de acordo a
Lei n° 4.591/1964, de forma que ndo podera ocorrer seu registro no Cartério de Registro de
Imoveis e consequentemente incidira na devolucdo dos documentos para a imobiliaria corrigir
0 erro, 0 que certamente demanda tempo e dinheiro. Muitas idas e vindas ao cartério atrasa
bastante o trabalho do assessor que € sempre cobrado pelos seus clientes sobre 0s processos
que estdo sobre sua responsabilidade, podendo deixa-los insatisfeitos.



CAPITULO IV

PROPOSTA DE TRABALHO
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4.1 PROPOSTA DE TRABALHO

A convencao de condominio € a lei interna que deve vigorar entre 0s conddminos.
Porém cada dia fica mais evidente a falta de efetividade de tal norma na comunidade
condominial.

Verifica-se que a auséncia do atendimento as normas técnico/ juridicas podem tornar o
documento ineficiente e ainda deixar lacunas que geram conflitos e até demandas judiciais.

Através do estudo da Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificacGes e incorporacdes imobiliarias, bem como a anélise da Lei n°
10.406/2002, o atual Cddigo Civil, mais precisamente em seus artigos 1.331 a 1.360, que
doutrinam sobre o condominio edilicio, sera estabelecida a forma como a convencéo deve ser
elaborada em atendimento aos ditames legais, para que ndo restem lacunas que impecam sua

efetividade, também ndo embaracos para seu registro no Cartorio de Imdveis.

4.1.1 Objetivos

4.1.1.1 Objetivo geral

O presente trabalho tem por objetivo geral analisar a percepgdo dos condéminos em
relacdo a Convencao condominial de apartamentos no bairro do Jardim Aeroporto na cidade

de Bayeux - PB., documento criado pela Solu¢cdes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

4.1.1.2 Objetivos especificos

a) Conceituar condominios edilicios;

b) Apresentar os tipos de normas condominiais;

c) Pontuar os requisitos legais para a validade de uma convencéo de condominio;

d) Analisar a percepcéo dos condéminos compradores dos imoveis situados no bairro
do Jardim Aeroporto cuja convengdo foi elaborada pela Solugdes

Empreendimentos Imobiliarios.
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4.1.2 Justificativa

Com o presente trabalho, pretende-se, fundamentalmente, demonstrar a forma na qual
deve ser elaborada a convencdo de condominio de modo que ndo restem lacunas que venham
impedir o regular registro do cartorio de imoveis ou tornar o instrumento ineficaz, bem como
esclarecer ao publico a necessidade de se conhecer as regras que disciplinam a vida das
pessoas em condominio edilicio.

Por outro lado, visando prestar informacdo, esclarecimento e conhecimento aos
integrantes do IFPB, este estudo tem a capacidade de ser utilizado como base de pesquisa, de
forma a oferecer aos estudantes e pesquisadores da area imobiliaria subsidios no tocante a
elaboracdo de uma convencdo condominial e a forma para torna-la efetiva, uma vez que com
a pesquisa de campo a ser realizada, pode ser diagnosticado quais problemas e as possiveis
solucBes valendo-se da convengdo de condominio.

Tal estudo se deu em razdo da necessidade de prestar assessoria nos negocios
imobiliarios, pela empresa Solu¢cGes Empreendimentos Imobiliarios, de forma especializada,
oferecendo suporte técnico de melhor qualidade as construtoras que necessitam atender as
exigéncias estabelecidas pelos cartérios de registro de imoveis.

Definiu-se o tema convencdo de condominio devido ao fato da imobiliaria prestar
servico de elaboracdo de tal documento. Para isto verificou-se a importancia de um estudo
prévio sobre as normas condominiais, as quais sdo de fundamental importancia para as
pessoas que moram em condominio edilicio.

Pela realizacdo do estagio na empresa Solu¢fes Empreendimentos, prestadora de
assessoria na instituicdo de condominios, verifica-se a necessidade de avaliar se 0s
conhecimentos profundos e técnicos no que tange a elaboracdo da Convencao estdo suprindo
a necessidade dos clientes, posto que este € o principal servi¢co prestado em assessoria as
construtoras de condominios.

Ademais, considerando a atuacdo ja exercida atualmente no ramo imobiliario, o
presente estudo se mostra demasiadamente importante, tendo em vista que o objetivo para a
vida profissional € o desempenho de atividades relativas a condominios. Portanto, a
graduacdo em pauta representa a qualificacdo pretendida para prestacdo de servigos com
qualidade, presteza e eficacia.



CAPITULO V

FUNDAMENTACAO TEORICA
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5.1 CONDOMINIO

Condominio, em sentido geral significa co-propriedade ou compropriedade que € a
propriedade em comum, ou seja, 0 dominio de duas ou mais pessoas sobre 0 mesmo bem em
sua integralidade ou sobre parte dela.

Segundo Souza (2007, p. 11 apud OTHON 1996), condominio ¢ “compropriedade, na
qual cada coproprietario pode usar livremente a coisa conforme seu destino, e exercer todos
0s direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro e alhear ou gravar a
respectiva parte indivisa”.

A teoria da propriedade integral retrata que os varios condéminos exercem, em sua
individualidade, um Unico direito de propriedade sobre a coisa comum. Logo, o direito é um
sO e exercido por cada um dos condéminos indistintamente. O exercicio de cada um se limita
pelo exercicio dos demais, conforme teoria adotada pelo Cadigo Civil.

Portanto, o condominio € o direito de propriedade em que mais de um sujeito de
direito tem titularidade sobre 0 mesmo objeto ou bem que deve atingir as suas fungdes sociais
a fim de beneficiar a coletividade, é a forma pela qual o direito a propriedade se apresenta
dividido entre dois ou mais titulares, podendo ser pessoas fisicas ou juridicas. “O titular de
direito de um apartamento, ou conjunto, ou garagem, localizada em edificios-garagem, ¢ tao
proprietéario de seu imovel quanto serd o proprietario de uma casa, sobrado, sitio ou chacara”
(SOUZA, 2007, p. 11).

O condominio geral, como dito acima, € classificado em voluntario e necessario
(legal) e fortuito, sendo essas classificaces regulamentadas pelo Cadigo Civil nos arts. 1.314
ao 1.330. Ocorre a voluntariedade no condominio geral quando duas ou mais pessoas
decidem, por livre deliberacdo de vontade, se tornar proprietarios comuns de uma mesma
coisa ou bem a fim de usarem e fruirem tal coisa, como por exemplo, contas bancarias
conjuntas.

Quanto a classificacdo de condominio essencial ou necessario, ou seja, advém da
propria lei, esta tem carater taxativo pois a legislacdo indica quais situacbes em que a
propriedade sera exercida em condominio, como cita o art. 1.327 do Cddigo Civil quando
afirma que “ o condominio por meacao de paredes, cercas, muros e valas regulou-se pelo
disposto neste Codigo™. Este ultimo se d& justamente na situacdo em que determinada coisa

ou bem ndo pode ser dividida, como no caso da construgcdo de muros e cercas.
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Seré fortuito o condominio quando estabelecida pela relagdo entre herdeiros quando da
abertura do testamento para dar inicio ao processo da sucessdo hereditéria,
sendo finalizado o condominio ao término da partilha.

Existem condominios gerais e edilicios: o geral ocorre quando dois ou mais sujeitos
exercem o direito sobre alguma coisa de maneira simultanea, enquanto o edilicio serd
apresentado no proximo tdpico e tera como subsidios a Lei 10.406 de 2002 - Codigo Civil, do
artigo 1331 ao 1358, e a Lei Especial de n°. 4.591/1964, que dispbe sobre o0 Condominio em

edificacoes.

5.1.1 Condominio Edilicio

Os primeiros indicios de surgimento do condominio edilicio ou em edificacdes foram
no direito romano, a época da ldade Média, em que ja comecava a surgir em meio a
sociedade. De acordo com Fernandes (2009), ja havia uma divisdo juridica e econdmica do
solo para os diversos proprietarios, de modo a melhor utilizarem-no. Naquela época ja havia
determinada similaridade das propriedades ao considerar as de hoje, mas somente no século
XVIII é que foram desenvolvidas as primeiras propriedades em situacéo horizontal.

O condominio edilicio possui varias denominacfes entre elas: condominio em
edificacdes, em edificios, especial, horizontal, vertical e por andares, sendo condominio em
edificio a expressdo mais utilizada pelo publico em geral.

Considerando tratar-se de condominio edilicio, os artigos 1.331 e 1.332 do Cadigo

Civil conceitua tal instituto da seguinte forma:

Art. 1.331 - Pode haver, em edificacOes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

Art. 1.332 - Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

I - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacéo da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno
e partes comuns;

I11 - o fim a que as unidades se destinam.

Na verdade, o condominio edilicio é aquela edificacdo de casas ou apartamentos
pertencentes a varios proprietarios, tendo areas de propriedade exclusiva e outras comuns a

todos os conddminos. Segundo Marques (2009, p. 11)
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E uma modalidade especial de condominio, que surgiu depois da Guerra de 1914-
1918, em razdo da grave crise habitacional — que provocou o desequilibrio entre a
oferta e a procura —, agravada por uma legislacdo de emergéncia sobre as relagdes
locaticias, muitas vezes prorrogadas, o que diminuiu, em muito, 0 nimero de
construcdes.

Em virtude disto, vem crescendo ao longo dos anos esse tipo de condominio. Os
edificios de grande porte surgem por toda a parte, principalmente nas metropoles, sendo
utilizados tanto para fins residenciais como para comerciais. Devido a sua importancia
socioeconémica, no Brasil fez-se necessario uma intervencéo legislativa, a Lei n°® 4.591/1964
que rege sobre o condominio edilicio.

De acordo com Marques (2009, p. 14) a Lei atendeu a necessidade de regulamentagédo
do condominio edilicio e na época da sua publicacdo mostrou-se um documento legal
avancado. Porém ja estava precisando de reformas, normalmente para preencher lacunas
referentes a novos fatos dentro do préprio condominio bem como para atender as novas
modalidades de co-propriedade e, ainda, em face da necessidade de adaptacdo aos direitos do
consumidor é que o Cddigo Civil de 2002, procurando preencher esses espacos, regulamenta
expressamente o condominio edilicio nos arts. 1.331 a 1.358.

Das disposicdes triviais, se destacam as demarca¢fes das unidades e 0 modo de uséa-
las, que serdo, em seu todo, administradas pela figura do sindico através de contribuicBes
proporcionais que suprirdo as despesas de custeio e despesas extraordinarias. Tal organizacdo
se dard mediante a participacdo de todos em assembleias convocadas para este fim, nas quais
os conddéminos poderdo e deverdo participar proferindo seus votos, que em caso de
deliberacdo serdo necessarios para se formar o “quérum” em quantidade certa e determinada
que decidira o funcionamento do condominio.

A figura do sindico representa a administracdo do condominio, pois sobre ele recai a
responsabilidade de responder pelo condominio, em prol os interesses comuns dos
conddéminos, podendo receber citacdes, representando o condominio ativa ou passivamente,
em juizo ou fora dele, devendo ainda prestar contas de todas as atividades, na forma do artigo
1.348, VIII do Cdédigo Civil, ou seja, anualmente, ao final de cada mandato e sempre que
solicitado pelos condéminos.

O mandato pode ser exercido por dois anos, podendo ainda ser reeleito por igual
periodo e para ser sindico ndo precisa necessariamente ser conddmino, pois a escolha fica a
cargo da assembleia que podera optar por pessoa fisica ou ainda pessoa juridica. Neste tltimo
caso, a empresa tera que ser especializada na administracdo de condominios.

No dizer de Tabosa Filho (2011 p. 60):
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A atividade de administrar ¢ do sindico, entretanto, em face da vasta gama de
atribuicBes o sindico pode, alias, como esta previsto em lei, delegar as fungdes
administrativas ou parte delas a terceiro de sua confianca. Sabe-se que quem delega
a faz com relacdo as atribui¢bes, ndo em relacdo as responsabilidades. Assim, s&o
delegéveis as fun¢des administrativas, mas néo a responsabilidade da fungéo.

A administragdo do condominio € regida pelo Codigo Civil nos artigos 1.347 a 1.356.
A gestdo de um condominio é essencial a manutengdo do prédio e sustentacdo de um convivio
pacifico e harmonioso entre os conddminos. E através de uma gestdo bem desempenhada que
todos terdo vez e voz nesta comunidade, sendo beneficiado pela acédo praticada pelos gestores
que terdo a missdo de garantir o regular convivio de todos.

Com relacdo as despesas, o artigo 1.336 | e IV do Codigo Civil também traz os
deveres dos condéminos e a primeira obrigacdo é a contribuicdo que necessaria ao suprimento
das despesas para conservacao do prédio, sejam elas para despesas de reparos necessarios ou
obras estruturais para 0 bem comum.

Relativamente novidade, se encontra no artigo 1.337 do Cddigo Civil a multa por
conduta antissocial, que pode chegar a ser arbitrada na monta de até 05 (cinco) vezes o valor
da taxa condominial.

Quanto as assembleias, sdo convocadas com o fito de estabelecer o dialogo entre os
conddminos e proporcionar a deliberagdo acerca dos interesses da coletividade condominial e
podem ser denominadas de extraordindrias, geral ordinaria e especial. A extraordinaria é
realizada sempre que os interesses do condominio exigirem, podendo ainda ser convocada
pelo sindico ou por no minimo um quarto dos condéminos. Geralmente, as deliberacBes séo
aprovadas pela maioria dos presentes, com direito a voto; assembleia geral ordinaria é
realizada uma vez por ano e tem como principal finalidade a aprovacdo de verbas para as
despesas de condominio do proximo exercicio, bem como aprovar e apresentar a prestacéo de
contas do exercicio que se encerrou; e a especial € realizada em casos especiais definidos em
lei. Nestas assembleias o objetivo € atender o disposto na convencdo, que podera ser alterada
para atender o interesse e necessidades dos condéminos.

A assembleia geral ordinaria esta prevista no artigo 1.350 do Cddigo Civil atual e é
convocada com o0 objetivo de aprovar o orcamento das despesas, as contribui¢cbes dos
conddminos e a prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o
regimento interno. Ja a Assembleia extraordinaria é aquela convocada com urgéncia e mais
célere para que seja discutida qualquer matéria relevante que tenha a necessidade de

intervencao dos gestores.
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Quanto a convocacao Viana (2009, p. 31) cita que “ela deve se fazer de forma segura,
mediante entrega de carta protocolada, ou remetida com comprovante de recebimento,
podendo se fazer, ainda, por edital em jornal”. O importante ¢ que haja certeza de que o
conddbmino teve ciéncia da convocacdo, pois todos os condéminos devem saber da
assembleia, sendo passivel de nulidade em caso contrario.

Visto isto, conclui-se que as relagdes condominiais precisam de normas que
estabelecam o bom convivio entre os moradores como a Convencdo de condominio e o

Regimento Interno.

5.2 NORMAS CONDOMINIAIS

Para discorrer a respeito das normas condominiais deve-se retomar o conceito de
condominio que significa propriedade comum pertencente a duas ou mais pessoas. Logo, se
diversos individuos usam uma &rea comum surge a necessidade de descrever os direitos e
deveres de cada um, como também a forma de administracdo da copropriedade. Para controlar
e proporcionar uma convivéncia harmonica e organizada dos condéminos existem dois
documentos que dispdem do tema: a convenc¢do de condominio e o regimento interno, ambos
apresentados nos proximos tépicos.

De acordo com Fernandes (2009) algumas legislagcdes cuidaram de regulamentar tal
instituto, como icone principal o Codigo Napolebnico, mas a sociedade evoluia de tal maneira
que a industria tomou conta do mercado e causou grande aumento demografico em razdo da
quantidade consideravel de pessoas que chegavam para oferecer mdo de obra de trabalho.
Esta mudanca fez com que as cidades e as sociedades se readequassem ao novo modo de vida
gue vinha surgindo e consequéncia disto foi a necessidade de se organizar uma grande
quantidade de pessoas ho mesmo espaco geografico.

Neste momento surgiram as primeiras ideias de construcao de prédios que possuissem
mais de um pavimento vertical ou piso, para que os proprietarios pudessem ficar distribuidos
de melhor forma, para atender as necessidades que se apresentavam. Embora de fato ja
existisse o instituto, o Brasil ndo o regulamentou no Caédigo Civil de 1916, havendo algumas
legislacGes que primariamente fizeram determinadas anotacGes, mas somente veio a ganhar
énfase com o advento do Codigo Civil de 2002 e a lei subsidiaria de maior importancia Lei n°
4.591/1964. De maneira mais atual descrita pela doutrina, o condominio edilicio é direito real,

formado pela juncéo de propriedades individuais e propriedades comuns.
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Porém os detalhes do dia a dia, a forma de gestdo e toda as questdes peculiares que
incidem sobre os conddminos resultaram na necessidade de se ter um documento com forca
de Lei que regulasse esses assuntos. Assim, nasceram a convencdo de condominio e o

regimento interno, sendo esses dois documentos indispensaveis no condominio edilicio.

5.2.1 Convencgdo Condominial

A utilizacdo do prédio é regulada pelo ato de convencédo e pelo regimento interno.
Estes por sua vez difere do contrato, pois sujeita a todos os titulares de direitos sobre as
unidades, ou quantos sobre elas tenham posse ou detencdo, atuais ou futuros enquanto o
contrato se limita aos que o assinaram. Conclui-se, portanto que a convencgdo é uma lei interna
da comunidade, destinada a regrar o comportamento ndo s6 dos condéminos, mas também de
todas as pessoas que ocupem o edificio, na qualidade de seus sucessores, prepostos,
inquilinos, comodatérios etc. A convencdo apesar de seu cardter normativo ndo pode
sobrepor-se a lei ordinaria.

Sendo a convencgdo o documento principal de um condominio, uma vez que tem o
poder de constitui-lo, ou seja, organiza-lo, nela serdo regulamentadas todas as normas de
utilizacdo pelos conddminos, de forma a disciplinar a convivéncia, bem como a manutengédo
do proprio edificio enquanto estrutura geral, através das contribui¢cdes pecuniarias que visam
atender as despesas. Devem ainda serem atendidas peculiaridades impostas pela Lei n°
4.591/1964, que serdo abordados ao longo do desenvolvimento.

Conforme disposicao do artigo 9° da Lei n° 4.591/1964, os proprietarios, promitentes
compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de
unidades autdbnomas, em edificacBes a serem construidas, em construcdo ou ja construidas,
elaborardo, por escrito, a Convencao de condominio, e deverdo, também, por contrato ou por
deliberacdo em assembleia, aprovar o Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de
edificacoes.

No dizer de Tabosa Filho (2011, p. 385) “A convencao € o instrumento que regula as
relacbes entre conddminos e tem forca de lei, quando, naturalmente, seguir os preceitos
legais”.

Na regra geral a convencgéo deve ser cumprida e respeitada, logo, caso o previsto ndo
ocorra, as sangdes a que estdo sujeitos os conddminos ou possuidores tem como objetivo

punir os que nao fazem, por exemplo, uso normal das unidades e areas comuns dentro dos
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padrbes pré-estabelecidos, sejam os infratores, moradores, funcionarios, visitantes, etc., bem
como tornar coercitivo o pagamento das contribuigdes.

Neste contexto o artigo 21 da Lei n°® 4.591/1964 estabelece que “A viola¢ao de
qualquer dos deveres estipulados na Convencéo sujeitard o infrator a multa fixada na prépria
Convencdo ou no Regimento Interno, sem prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que,
no caso, couber”.

As clausulas restritivas e proibitivas das convengdes devem estar em consonancia com
as normas legais referentes ao condominio e aos artigos da Lei n° 4.591/1964 art. 10 e 19 e ao
CCart. 1.277 e 1.336, IV.

As pessoas que prestam servico de elaboracgdo e registro de convencao de condominio
para as construtoras e condominios ja existentes necessitam de um estudo prévio detalhado
sobre as regras que devem conter numa convencao para que ela seja acatada pelo Cartorio de
Registro de Imdveis e ndo prossiga seus tramites em decorréncia de erros ou auséncia de
temas exigidos por Lei para a sua aprovacgao.

A leitura da Lei n° 4.591/1964 e também dos artigos do novo Codigo Civil de 2002 no
capitulo que trata do condominio edilicio é fundamental para a construcdo de uma boa
convencdo de condominio. E importante que seja redigida por pessoa tecnicamente
qualificada e com nogGes em direito imobilidrio bem como em prética cartoréria e registral.

Ademais, mesmo ap6s devidamente registrada, a convengdo pode conter lacunas que
serdo evidenciadas apenas na andlise do caso concreto de cada condominio. O fato é que
surtird problemas tanto para os condéminos quanto para a empresa que prestou assessoria na
elaboracdo do documento, tendo em vista a responsabilidade assumida ainda por intermediar
as relagdes entre os condéminos e a construtora.

Por esta razdo o estudo prévio se mostra de fundamental importancia para iniciar o

trabalho de elaboracdo do documento.

5.2.1.1 Requisitos Legais para a Validade de uma Convencéo de Condominio

A convencdo do condominio esta prevista no art. 1.333 do Codigo Civil de 2002 da

seguinte maneira:

Art. 1.333. A convengdo que constitui 0 condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracBes ideais e torna-se, desde logo,
obrigatéria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas
tenham posse ou detencao.
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Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a conven¢do do condominio
devera ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis.

Se ndo registrada, mas aprovada, tem forca de lei entre os conddminos, passando a
disciplinar as relacdes internas do condominio.

No corpo da convencdo condominial devem vir descritos os direitos e deveres dos
conddminos, ou seja, 0 documento deve regular concessdes e impor limites. A regra geral é
que o direito de um acaba quando tem inicio o do outro. Portanto, embora sejam todos
sujeitos de direito, ndo serdo livres para exercé-los da forma como entender correta, uma vez
gue a convencdo tera a missdo de ditar as regras as quais todos, indistintamente, deverédo se
Sujeitar.

A formacdo do condominio se da com a declaracdo de vontade manifestada por
ato inter vivos ou mortis causa (testamento), devendo ocorrer o registro no cartério de
Imoveis e especificar quais serdo as devidas unidades individuais, estabelecidas pela quota
parte ou fracdo ideal que sera pertencente a cada condémino bem como sua destinacao.

Para comercializacdo do imovel a Lei n® 4.591/1964 artigo 32 alinea “j” exige que a
minuta da convencao de condominio seja registrada em cartorio, pois o0 promitente comprador
(futuro condémino) adere implicitamente a minuta preestabelecida. Para instituicdo do
condominio, alguns requisitos devem ser atendidos para que seja regular, tema tratado pelo
artigo 1332 do Caddigo Civil.

Quanto ao registro da convengdo, Pereira, (2013, p. 61) cita que “No Registro de
Imoveis far-se-a, ainda, a averbacdo das alteracfes subsequentes, e, desta sorte, o histérico de
cada regime condominial estara coligido em mao do oficial pablico e pode ser levantado, a
qualquer tempo, por qualquer pessoa interessada”. Apds o registro em cartorio de imoveis
poderd ocorrer quantas alteracdes forem necessarias na convencdo de condominio, porém
depende de dois tercos dos votos dos condéminos.

Como dito anteriormente, a convencdo para ser valida deve ser subscrita por dois
tercos das fracOes ideais. Assim, para 0s casos de imoveis adquiridos na planta, como a
minuta faz parte dos documentos do instrumento de compra e venda, 0 promitente comprador
ja exara sua subscricdo na mesma e, apés a instalacdo do condominio a mesma tera forca de
convencgédo, com o0 atendimento do requisito citado, ou seja, com a aprovagao por 2/3 dos
conddminos em assembleia geral.

No capitulo Il a Lei trata da Convencdo de condominio e como regras primordiais a
esse tema encontram-se aquelas explicita e taxativamente elencadas em seus artigos 9°, §3°

das alineas “a” a “m”, que cita entre outras normas: discriminacdo das partes de propriedade
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exclusiva, e as de condominio, com especificacbes das diferentes areas; o destino das
diferentes partes; 0 modo de usar as coisas e servigos comuns; encargos, forma e proporgéo
das contribuicdes dos condéminos para as despesas de custeio e para as extraordinarias; o
modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo; as atribui¢cBes do sindico, além das
legais; a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungfes; o0 modo e o prazo de
convocacgédo das assembleias gerais dos conddéminos; 0 “quérum” para os diversos tipos de
votacdes; a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva; a forma e o
“quérum” para as alteracdes de convencdo; a forma e o “quoérum” para a aprovacao do
Regimento Interno quando ndo incluidos na propria Convencdo e ainda o artigo 10° que
dispde acerca das obrigacdes béasicas de todos.

Visto isto, percebe-se ser imprescindivel observar quais os requisitos legais que devem
constar na Convencao de condominio edilicio a fim de evitar futuros problemas inclusive

demandas judiciais como seré observado no proximo topico.

5.2.1.2 Demandas Condominiais perante o Poder Judiciario

Relatada a necessidade da convencéo e a importancia de sua existéncia, a seguir consta
um rol exemplificativo de problemas enfrentados pelos condéminos que cheguem ao poder
judiciario buscando solucionar o conflito.

Através das jurisprudéncias abaixo colacionadas, sera possivel identificar, de forma
clara, alguns dos principais problemas enfrentados e como o judiciario tem decidido acerca
das matérias levadas a sua apreciacao.

O primeiro caso retrata que a Convencao de condominio aprovada e nao registrada

tem validade para regular as relacdes condominiais.

CIVIL. CONDOMINIO. CONVENGCAO APROVADA E NAO REGISTRADA.
OBRIGATORIEDADE PARA 0OS CONDOMINOS. PRECEDENTES. LOJA
AUTONOMA. DESPESAS COMUNS. CRITERIO DE RATEIO EXPRESSO NA
CONVENGAO, CONFORME ART. 12, § 1° LEl 4.591/64. VALIDADE.
RECURSO NAO CONHECIDO. | — A convencédo de condominio aprovada e no
registrada tem validade para regular as relacbes entre as partes, ndo podendo o
conddmino, por esse fundamento, recusar-se ao seu cumprimento. 1l — E livre a
estipulagdo do critério de rateio das despesas comuns, pela convencdo de
condominio, nos termos do art. 12 da Lei 4.591/64. 11l — A verificacdo da aprovacao
ou ndo da convencdo pelo minimo de dois tergos dos conddminos implica em
reexame de provas, vedado a esta instdncia, nos termos do enunciado n°® 7 da
sumula/STJ.IV — A simples transcricdo de ementas ndo é suficiente para a
caracterizacdo da divergéncia jurisprudencial. (RESP 128418/RJ, DJ:13/09/1999
PG:00067, Relator Min. SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, Orgdo Julgador
STJ T4 - QUARTA TURMA.
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O entendimento do poder Judicidrio € que mesmo a Conven¢do de condominio
aprovada e ndo registrada tem validade para regular as relagdes entre as partes, ndo podendo o
conddémino, por este fundamento, recursar-se ao seu cumprimento. Logo, se tivesse sido
registrada, ter-se-ia evitado o desgaste ocorrido no condominio e a demanda judicial, a qual
ainda acarreta custos.

No caso abaixo se verifica a ocorréncia de conflito entre o texto da convencéo e o
registro imobiliario. A jurisprudéncia mostra justificada a recusa do condémino em assinar a

escritura particular de instituicao e convencdo de condominio.

APELACAO CIVEL. ESCRITURA PARTICULAR DE INSTITUICAO E
CONVENGCAO DE CONDOMINIO. METRAGENS DAS AREAS DE CADA
UNIDADE. DIVERGENCIAS ENTRE A ESCRITURA PARTICULAR E OS
DADOS CONSTANTES DO REGISTRO DE IMOVEL. RECUSA
JUSTIFICADA. LITIGANCIA DE MA-FE. CARACTERIZAGAO. REQUISITOS.
1. Se mostra justificada a recusa do condémino em assinar a escritura particular de
instituicdo e convengdo de condominio se houver diferengas consideraveis entre as
metragens, ali apontadas, das areas de cada unidade com as metragens constantes do
registro imobiliario. 2. A condenagdo por litigancia de ma-fé deve ser aplicada
apenas a parte que, no processo, age de forma maldosa, com dolo ou culpa,
causando dano processual ao adversario. (TIMG ; APCV 1.0015.07.037935-7/001;
Rel. Des. Maurilio Gabriel; Julg. 18/12/2014; DJEMG 23/01/2015).

O conddmino tem justificado seu direito de ndo assinar a instituicdo e Convencao
condominial se houver diferenca entre as metragens fisica e documental das areas de cada
unidade com as metragens constantes do registro imobiliario, isto é o proprietario do imovel
ndo pode assinar uma escritura imobiliaria com erros de metragens, pois isto acarretara
futuros prejuizos na hora de uma eventual venda do imdvel. Sendo assim, imperiosa a
conferéncia prévia dos dados imobiliarios para ndo divergirem das informacdes do imovel e
do condominio.

Com relacéo ao conflito de normas no que se refere a estipulacdo da multa pelo atraso
das contribuigdes, este foi solucionado pela jurisprudéncia, que pacificou o entendimento no
sentido de que caso ndo venha descrito na Convencdo condominial a taxa que podera ser
cobrada é a que esta implicita no novo Cdédigo Civil de 2002, a multa deve incidir no
percentual limite de 2%, sobre o débito.

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA DE ENCARGOS
CONDOMINIAIS. MERITO. INCIDENCIA DO CODIGO CIVIL. JUROS DE
MORA. APLICACAO DA TAXA CONVENCIONADA EM CONVENCAO.
MULTA. LIMITES IMPOSTOS PELO ORDENAMENTO CIVIL.
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. ATRIBUICAO DO
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ESTADO-JUIZ. ONUS SUCUMBENCIAIS. RESPONSABILIDADE DAQUELE
QUE DECAIU QUASE QUE INTEGRALMENTE. HONORARIOS. FIXADOS
CONFORME ART. 20, 83°, DO CPC. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESTA EXTENSAO, PROVIDO EM PARTE. I. N&o se aplica o
Codigo de Defesa do Consumidor as relag@es juridicas existentes entre condominio
e condéminos. Il. O limite de incidéncia de 1% ao més, a titulo de juros moratérios,
incide apenas se ndo pactuada taxa diversa em convencdo de condominio. Ill. A
aplicacdo da multa por inadimpléncia, diversa daquela estipulada no art. 1.336, §1°,
do cc/2002, pressupde analise individual da conduta antissocial do condémino, com
base na reiteracdo da falta, por quorum qualificado, nos termos do art. 1.337 do
cc/2002, nao se permitindo solugdes sancionatérias uniformes, ainda que estipuladas
na convengdo de condominio. IV. Se eventual pedido ndo fora contemplado na
petigdo inicial, em respeito ao principio da correlacdo e estabilizagdo da lide, ndo se
ha de conhecé-lo em segundo grau de jurisdicdo. V. Ndo cabe as partes interessadas
fixar livremente os honorarios advocaticios sucumbenciais, visto que tal
arbitramento é atribuicdo exclusiva do estado-juiz. VI. Se a sucumbéncia do
requerente foi minima é de rigor condenar a requerida na integralidade das despesas
processuais e honorarios advocaticios, com base no art. 21, paragrafo Gnico, do cpc.
(TIMS; APL 0825375-40.2012.8.12.0001; Campo Grande; Terceira Camara Civel;
Rel. Des. Marco André Nogueira Hanson; DIJMS 15/05/2015; P4g. 23)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AQAO DE COBRANCA. TAXAS
CONDOMINIAIS. JUROS MORATORIOS. CORREGCAO MONETARIA.
MULTA SOBRE O DEBITO. PARCELAS VINCENDAS DURANTE O
PROCESSAMENTO DO FEITO. SENTENCA REFORMADA. 1. O
inadimplemento de taxa condominial periddica vencida, liquida e certa, implica na
mora ex re desde a data do vencimento, razdo pela qual é cabivel a correcdo
monetaria, juros de mora e multa, a serem calculados sobre cada prestacdo. 2. As
taxas condominiais inadimplidas ao longo da acdo de cobranga, inclusive na fase
executiva, por serem de trato sucessivo, devem ser atualizadas monetariamente com
incidéncia de correcdo monetaria pelo INPC, juros de 1% (um por cento) e multa de
2% (dois por cento) sobre o débito. 3. Recurso conhecido e provido. (TJIDF; Rec
2012.01.1.183352-3; Ac. 868.775; Segunda Turma Civel; Rel® Des? Gislene
Pinheiro de Oliveira; DJIDFTE 26/05/2015; Pag. 182)

De acordo com a primeira demanda judicial demonstrada acima, percebe-se que pode
ser possivel a cobranca em caso de inadimpléncia condominial com correcdo monetéria, juros
acima de 1% de mora e multa desde que pactuados na Convengdo condominial, a serem
calculados sobre cada prestacdo. Na segunda demanda judicial € tratado do tema cobranca de
juros e multa sobre o débito da taxa condominial inadimplidas ao longo da ac&o de cobranca
devem ser atualizadas monetariamente com incidéncia de correcdo monetaria pelo INPC,

juros de 1% e multa de 2% sobre o débito.
5.2.2 Regimento Interno
Apos discorrer sobre a elaboracdo da convencdo de condominio, agora o tema a ser

tratado é o regimento interno ou regulamento interno como também é conhecido. De acordo

com Viana (2009, p. 36) “a Convengao de Condominio é ato constitutivo normativo da co-
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propriedade, enquanto o regimento interno ¢ ato de simples administragdo do edificio,
contendo a disciplina da conduta interna na comunidade”. Visto isto, nota-se que 0 regimento
interno trata dos detalhes do dia a dia do edificio, 0 uso das coisas comuns a paz e 0 S0Ssego
dos moradores.

A Lei n° 4.591/64 ndo obriga que o regimento interno seja incluido na convencao de
condominio, apenas estabelece a forma e 0 “quérum” para sua aprovacao. Ja 0 novo cddigo
civil de 2002 diz que este devera vir no corpo da convencao conforme o artigo 1.334. Ele
deverd ser criado/aprovado pelos interessados, quais sejam: proprietarios, promitentes
compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisi¢ao de
unidades autbnomas, a fim de atender as peculiaridades de cada condominio.

Os principais itens constantes no regimento interno sdo: os direitos e deveres dos
conddminos, o que é vedado aos moradores, 0 uso correto da piscina, elevadores e saldo de
festas e a garagem. E em caso de desobediéncia dos itens anteriores qual serd a multa e a
adverténcia a ser aplicada aos condéminos.

No tocante aos direitos e deveres dos conddminos a Lei n° 10.406/2002 que instituiu o
codigo civil dita no artigo 1.335 que sdo direitos dos condéminos usar, fruir e livremente
dispor das suas unidades, usar das partes comuns, conforme a sua destinagéo, e contanto que
ndo exclua a utilizacdo dos demais compossuidores e votar nas deliberacdes da assembleia e
delas participarem, estando quite com suas obrigacdes.

No Art. 1.336 da mesma lei encontram-se 0s deveres dos conddminos que entre outros
sdo: contribuir para as despesas do condominio na proporcdo das suas fracbes ideais, salvo
disposicdo em contrario na convencdo, ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacdo, ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas e dar as
suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial
ao s0ssego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

Cada condominio devera elaborar seu Regimento Interno de acordo com as
necessidades condominiais as quais deverdo ser discutidas em assembleia para aprovacao das
regras a serem estabelecidas para a formalizacdo do documento, sempre em obediéncia ao

disposto na Convencéo e, por 6bvio, CC e a Lei n° 4.591/1964.
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5.3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Método € a escolha dos processos a serem utilizados para a descricdo e explicacdo de
um estudo. No dizer de Fachin (2002, p. 29) “o método é um instrumento do conhecimento
que proporciona aos pesquisadores, em qualquer area de sua formacao, orientacdo geral que
facilita planejar uma pesquisa, formular hipdteses, coordenar investigagdes, realizar
experiéncias e interpretar os resultados”.

Existem entre outros tipos de métodos o indutivo e o dedutivo, o primeiro segundo
Santiago (2012) é baseado na inducdo o qual utiliza fatos particulares comprovados para se
chegar a uma conclusédo. Ja o dedutivo é um tipo de raciocinio l6gico que usa a dedugdo para
se chegar a determinado fim sobre um assunto especifico, ele ndo oferece conhecimento novo,
pois sempre parte de uma lei geral previamente conhecida para o particular. O método
utilizado no presente estudo sera dedutivo.

Em relacdo a forma de abordagem da pesquisa ela pode ser quantitativa ou qualitativa.
A quantitativa segundo Silva (2005, p. 20), considera que tudo pode ser quantificavel, o que
significa traduzir em numeros opinides e informacdes para classifica-las e analisa-las, requer
0 uso de recursos e de técnicas estatisticas diferentemente das varidveis qualitativas que sdo
definas por meio de uma descrigdo analitica e ndo medidas ou contadas, tem como principal
objetivo interpretar o fato que se observa. Visto que no presente estudo serédo utilizados dados
estatisticos para quantificar a eficacia das convengdes de condominios elaborada pela empresa
SolucBes Empreendimentos Imobiliarios e posteriormente interpretar 0os nimeros obtidos a
pesquisa adotada sera quantitativa e qualitativa.

A pesquisa tem objetivos explorat6rios pois proporciona uma maior familiaridade com
0 problema, tornando-o explicito. Quanto aos procedimentos técnicos a pesquisa envolve
levantamento bibliografico — livros, artigos jurisprudenciais publicados e busca na internet -, e
uma pesquisa de campo a qual faz uma coleta do que ocorre na realidade a ser pesquisada,
apos isso os dados séo analisados e interpretados com base numa fundamentacao tedrica.

A pesquisa de campo adotada tem como instrumento de trabalho o questionario, que
segundo Fachim (2002, p. 151) “consiste em um elenco de questdes que sdo submetidas a
certo nimero de pessoas com o intuito de se coletar informagdes”, cujas perguntas serdo do
tipo multipla escolha com trés opc¢des de respostas: “sim”, “ndo” ou “nao sei”.

Esse questionario foi aplicado a uma amostra de 20 (vinte) clientes de construtoras a

qual a empresa Solugdes Empreendimentos Imobiliarios presta servigos, dos quais apenas 15
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(quinze) preencheram. Os condominios onde a pesquisa foi realizada fica no bairro do Jardim
Aeroporto na cidade de Bayeux — Pb.

Além do questionario também foi aplicada uma entrevista a qual consiste em uma
conversa entre duas ou mais pessoas com um determinado fim. De acordo com Lakatos
(2002, p. 180) existem diferentes tipos de entrevista que variam de acordo com o propo6sito do
entrevistador: a estruturada onde o entrevistador segue um roteiro previamente estabelecido, e
a ndo estruturada a qual o entrevistador tem liberdade para desenvolver cada situacdo em
qualquer direcdo que considere adequada; e por fim a o tipo painel que consiste na repeticdo
de perguntas, de tempo em tempo, as mesmas pessoas, a fim de estudar a evolucdo das
opiniGes em periodos curtos.

O tipo de entrevista adotada foi a ndo estruturada onde o entrevistador teve liberdade
para perguntar a renda salarial, a profissdo e o estado civil dos participantes sem ter elaborado
um roteiro pré-estabelecido. Aos dados coletados serdo aplicadas técnicas de analise, e
possivelmente apresentado motivos e solugdes para o referido problema.

5.4 ANALISE DOS RESULTADOS

Para analisar se 0 modelo de convencdo de condominio elaborado pela empresa
Solugdes Empreendimentos Imobiliarios, na qual foi realizado o estagio, esta sendo eficaz aos
conddminos é que surgiu a necessidade da realizacdo de uma pesquisa de campo. O tipo de
pesquisa escolhida foi um questionario contendo dez perguntas acerca do tema convencao de
condominio. Os clientes tém trés opg¢des de resposta: “sim”, “ndo” e “ndo sei”. Durante a
entrega do questionario foi realizada um entrevista na qual foi perguntado a renda salarial, a
profissdo e o estado civil dos participantes.

Esse questionario foi aplicado a uma amostra de 20 (vinte) clientes de construtoras a
qual a empresa Solugdes Empreendimentos Imobiliarios prestou servigo de intermediacdo na
venda dos imoveis como também na elaboragdo da minuta de convengdo de condominio, mas
apenas 15 (quinze) responderam. Os condominios onde a pesquisa foi realizada ficam no
bairro do Jardim Aeroporto na cidade de Bayeux — Pb., denominados como: condominio
residencial Pollyanna, Pollyanna I, Pollyanna 111, Pollyanna IV e Pollyanna V, cada qual com
quatro unidades habitacionais. E nessa regido onde se encontram os maiores clientes da
imobiliaria.

Com base nas respostas foi elaborado um grafico para cada questdo abordada para

verificar a importancia do tema que facilitara a analise e compreenséo dos dados.
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Gréfico 1 — Conhecimento sobre a existéncia da Convencao
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Fonte: Elaborac&o propria, 2015.

O grafico 1 refere-se ao conhecimento da existéncia da convengdo de condominio
pelos condéminos, mostra que 80% dos entrevistados responderam saber da existéncia do
documento, porém 20% responderam ndo ter ciéncia dela. Diante de tal situacéo, fica evidente
a vulnerabilidade das pessoas que acabam marginalizadas quando o assunto é defesa dos

direitos e ainda consciéncia sobre os deveres de cada um frente a comunidade condominial.

Gréfico 2 — Leitura da Convencdo de Condominio
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Fonte: Elaboragdo propria, 2015.

Considerar-se-4, agora, o grafico 2 que trata da leitura da convencdo de condominio.
Esta pergunta foi elaborada para conferir se as pessoas que moram em condominios e que
possuem na sua maioria uma convencdo tem ou ndo o habito de se inteirar sobre os assuntos

de seus interesses. Dos 15 (quinze) entrevistados 11 (onze) responderam que nunca leram a
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convengdo o que representa um percentual de 73% como mostrado no grafico dois e apenas 4
responderam que sim leram o documento representando apenas 27% do total.

Verificou-se através da entrevista que a renda das pessoas que responderam as
perguntas é de até trés salarios minimos, sdo todos casados e a grande maioria trabalha no
comércio exercendo fungbes de gerentes, vendedores comissionados entre outras. Apesar das
pessoas ndo adotarem o hébito de ler a convencdo de condominio, muitas delas conseguiram
responder o questionario devido ao conhecimento do tema adquirido nas reunides
condominiais.

O resultado mostra que os moradores ndo se dao conta da importancia do documento
que regula o comportamento dos que se utilizam dos apartamentos e usam as partes comuns,
que é a Convencdo de Condominio como teoria exposta anteriormente. Em razdo disto,
acabam integrando o mesmo grupo de condéminos que ndo sabem como exercer seus direitos
e a forma como a convivéncia deve ser regulamentada. Os direitos e deveres devem estar
descritos no texto da convencdo de condominio e sem a leitura desta fica comprometida a boa
convivéncia entre os condéminos.

Visto isto, conclui-se que é de fundamental importancia realizar uma leitura minuciosa
na convencdo de condominio, e se ndo evitar, pelo menos reduzir futuros atritos ente 0s

conddminos.

Graéfico 3 — Registro da Convencédo
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SIM NAO NAO SEI
Fonte: Elaborag&o propria, 2015.

Em relacdo ao grafico 3 que aborda o tema registro da convencdo de condominio no
Cartdrio de Registro de Imoveis, percebe-se que apesar do paragrafo 1° do artigo 9° da Lei n°

4.591/1964 estabelecer que a convencgédo deve ser registrada, 47% disseram ndo saber se a
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convencéo foi registrada. Entretanto, parcela significativa dos entrevistados que somam 53%
confirmaram que o registro foi realizado de forma regular.

Para que reste esclarecido, todas as minutas de convengdes foram devida e
regularmente registradas no cartério de registro de imdveis na cidade de Bayeux — Pb.

Se ndo registrada, mas aprovada, tem forca de lei entre os conddminos, passando a

disciplinar as relacdes internas do condominio.

Grafico 4 — Regimento Interno
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Fonte: Elaboracdo propria, 2015.

Considerando os dados contidos no gréfico quatro a descri¢do do regimento interno no
corpo da convencdo de condominio, nota-se que dos entrevistados 20% responderam que
regimento interno integra a convencao, 53% responderam que nao tem tal documento e 27%
ndo sabe se quer se tem ou ndo o regimento interno no edificio.

Os resultados obtidos mostram que a auséncia de regramento que organize as relacdes
entre os conddéminos e estabeleca de forma efetiva, convivéncia humanitéria, no qual os
integrantes desta relacdo possam entender e colocar em pratica seus direitos e deveres justifica

0s possiveis problemas e a falta de efetividade do Regimento Interno.
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Gréfico 5 — Forma de gestdo do condominio
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Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

No que se refere ao grafico cinco sobre se a forma de gestdo do condominio esta
prevista na convencdo, o resultado mostra que 53% dos condéminos responderam que sim,
13% disseram que nao e 33% falaram ndo saber se a forma de gestdo veio descrito no corpo
da convencéo.

Porém a maioria dos entrevistados respondeu que a forma de administracdo do
condominio é realizada por autogestdo onde a gestdo ¢ feita, exclusivamente pelos proprios
moradores, sem auxilio de outros profissionais, eles constituem uma comissdo de condéminos
para cuidar da administragdo do condominio e cada um escolhe uma &rea em que vai atuar. A
escolha por essa forma de gestdo se deu por dois motivos, o primeiro é porque o condominio é
de pequeno porte contendo apenas quatro apartamentos e o segundo diz respeito a questao
financeira, pois como dito anteriormente os moradores pertencem a classe “c” e ndo dispdem
de financas para arcar com as custas de uma administradora de condominio.

Independentemente da forma adotada, é importante que os conddéminos tenham
conhecimento sobre o que é condominio e as implicagdes em morar em comunidade, isto

ajudara na organizacdo condominial.
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Gréfico 6 — Aplicacao dos juros
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Fonte: Elaboragdo propria, 2015.

O gréfico seis trata se o percentual dos juros e multa esta de acordo com que rege a Lei
n° 4.591/1964. Do total de entrevistados, 80% responderam ndo saber se 0s juros citados na
convencdo estdo de acordo com o que a Lei, apenas 7% respondeu que a clausula que trata
dos juros e multas ndo € legal e 13% responderam que 0s juros em caso de inadimpléncia
estdo conforme a Lei.

As respostas atribuidas neste caso estdo em total conformidade com a realidade fética,
tendo em vista que durante a entrevista e pelas primeiras respostas do questionario se
percebeu que, de forma geral, ndo ha conhecimento sequer do texto da convencéo. Portanto,
questdes legais, como a estipulacdo dos juros, fogem completamente a consciéncia intelectual
dos condéminos.

O condbmino que ndo pagar a taxa de condominio em dia, tera que pagar juros
previsto na Convencdo, ou se ndo estiverem previsto, sera de 1% ao més e multa de 2% sobre
0 débito como estipulou o Cddigo civil de 2002. Logo, é imprescindivel que conste na
Convencdo quais 0s percentuais a serem aplicados em caso de atraso da taxa condominial,
pois caso contrario vai incentivar a inadimpléncia uma vez que a multa de 2% é praticamente
irrisoria quando calculada sobre o débito, o que acarretara transtornos para toda a comunidade

condominial principalmente para os condéminos que pagam em dia sua cota condominial.
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Gréfico 7 — Assembleia Geral Ordinaria e a Extraordinaria
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Fonte: Elaboragdo propria, 2015.

Verifica-se no gréfico sete que 67% dos condéminos nao sabe diferenciar os tipos de
assembleias, apenas 33% responderam positivamente a essa questdo, a assembleia geral
ordinéria deve ser obrigatoriamente realizada uma vez por ano e nela sdo tratados temas como
prestacdo de contas do ano que passou, previsdes para o préximo ano e eleicdes quando
necessario. Ja a assembleia extraordinaria acontece para resolver problemas comuns que

ocorre no dia a dia condominial como visto anteriormente na fundamentacéo tedrica.

Gréfico 8 — O qudrum necessario para registro ou alteracdo da convencéo
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SIM NAO NAO SEI
Fonte: Elaboracdo propria, 2015.

O grafico oito mostra o resultado quanto ao quérum necessario para registrar ou alterar
uma convengdo de condominio, 67% das pessoas responderam ndo ter ideia de quantas
pessoas precisam votar em assembleia para alterar a convencao.
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O fato de néo se saber os requisitos, a exemplo do quorum, que devem ser atendidos
para que haja alteragdo da convencdo, significa que, em caso de conflitos nas normas
estabelecidas, ou necessidade de suprir omissdo, os condéminos nao saberdo como agir.

Isto refletirda uma forma de conduta pacifica, onde os condéminos ndo saberdo quando

e como devem exigir que o convivio seja de maneira harmoniosa.

Gréfico 9 — Sancbes impostas na Convengéo
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Fonte: Elaboragdo propria, 2015.

De acordo com grafico nove 60% dos entrevistados responderam que na convencao de
condominio ndo estava descrito quais sdo as puni¢des aos conddminos que nao fazem o uso
normal das unidades e areas comuns, 27% relataram que sim e 13% disseram ndo saber se tal
tema estava especificado na convencao.

Visto isto, € muito importante que a convencao traga no seu texto tais penalidades

tanto para punir os infratores como também para intimidar os condéminos de praticé-las.
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Gréfico 10 — Problema n&o regulamentado pela Convencao
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Fonte: Elaborag&o propria, 2015.

Quanto ao fato de existir problemas no condominio que ndo estavam descrito na
convencdo, 53% respondeu nao saber, 47% disseram que ndo e 13% afirmaram que sim ja
aconteceram problemas ndo regulamentados pela convencdo. O fato de a grande maioria dos
conddminos entrevistados ndo conhecer a convencéo, significa que jamais poderéo identificar
de forma incisiva, qualquer situacdo que deveria estar regulada pela convencdo. Porém os que
responderam positivamente exemplificaram o problema com animais domésticos, o qual
realmente ndo estava devidamente esclarecido na Convengdo de condominio conforme
Anexo.

A consequéncia disto é que de forma frequente, acontecem problemas que
necessitariam, em tese, da intervencdo de um 6rgdo gestor, que tomaria as decisdes baseadas

no regimento interno e na convengao.

5.5 ASPECTOS CONCLUSIVOS

Pelo estudo e pesquisa desenvolvidos foi possivel verificar de forma detalhada o
conceito da convencdo de condominio e como esta deve ser desenvolvida, de modo que a
mesma se apresente em perfeitas condi¢cOes de estabelecer um elo de harmonia na comunidade
condominial, solucionando os problemas que por ventura venham a ocorrer, precavendo
demandas judiciais.

Considerando o0 objetivo de tornar a convencdo efetiva, de maneira contundente se
debateu quais os requisitos de validade devem ser atendidos para que constem em seu texto

tudo que for necessario para torna-la completa.
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O estudo apresentado se deu em razdo da necessidade da Solugfes Empreendimentos
Imobiliarios, oferecer, de forma técnica especializada, assessoria a construtoras no que tange a
elaboracdo da convencdo de condominio. Em razdo disto, para que ndo restassem lacunas que
viessem a resultar conflitos entre os condéminos ou até mesmo demandas judiciais em face
das construtoras, foi apresentada a importancia de realizacdo de um estudo prévio acerca do
tema, que pudesse resultar na elaboracdo de uma convencao eficaz.

Com a pesquisa desenvolvida em condominios localizados no bairro do Jardim
Aeroporto, na Cidade de Bayeux, foi possivel diagnosticar como o0s conddéminos se
comportam diante da utilizagdo da convencdo. ldentificou-se que a maioria deles ndo se
utiliza do documento, ou por ndo ter conhecimento ou por simplesmente ignorar sua
existéncia.

Ressaltou-se, na problematica, questdes referentes aos conflitos que chegam a resultar
demandas judiciais em razdo de lacunas existentes na convengdo, 0 que se acredita ser
proveniente da auséncia do estudo das normas indispensaveis, que trazem em seus textos rols
taxativos de exigéncias a serem atendidas de forma precisa para que a convencdo se torne
regularmente valida. Da mesma forma, visualizou-se a solucdo de alguns problemas no que
refere ao conflito de normas existentes entre o Codigo Civil e a Lei n® 4.591/1964, guiando-se
pelas orientagbes jurisprudenciais dos mais variados Tribunais brasileiros que ja se
posicionaram acerca de varias matérias nao reguladas pela convengdo ou mesmo as que ndo
estavam em acordo com a legislacdo pertinente.

A andlise dos resultados obtidos no presente estudo acerca da eficacia da Convencéo
de condominio para os moradores do bairro Jardim Aeroporto na cidade de Bayeux-PB,
mostra através das respostas das dez questdes elaboradas no questionario que a grande
maioria dos condéminos desconhecem o direito que lhe assiste e que as relacdes condominiais
se tornam mais complexas quando ndo se faz uso da legislacdo especifica quando da
elaboracdo da convengdo do condominio que regerd a vida de todos 0s respectivos
conddminos.

Conclui-se, portanto, que se faz necesséria a convocacdo de reunibes prévias as
Assembleias para que sejam passadas aos condéminos todas as informacOes relativas a
importancia da convencdo e a forma como a mesma deve ser colocada em pratica tornando-a
efetiva, mostrando que a convencéo é responsavel também por regular a convivéncia de todos
através de uma gestdo exercida pela figura do sindico, que tera, com apoio do regimento
interno, a responsabilidade de administrar o edificio, contanto com a colaboracdo moral de

todos e ainda com contribui¢es pecuniarias em cota proporcional para cada condémino, que
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por sua vez, poderdo e deverdo exigir do administrador a prestacdo de contas e 0s beneficios

oriundos de suas contribuicdes.



61

REFERENCIAS

AAKER, David A. Administracdo Estratégica de Mercado. 9% ed. Porto Alegre: Bookman,
2012.

ALMEIDA, Deiseane Ruy da Rés. Marketing para Micro e Pequenas Empresas. 2013.
Disponivel em: https://www.ead.sebrae.com.br/meu-espaco/biblioteca/19340.

ASSAF NETO, Alexandre. Curso de administracdo financeira. 3% ed. Sdo Paulo: Atlas,
2014.

BERTHE, Alexandre: A validade da convenc¢do de condominio. Disponivel em:
<http://convencaodecondominio.com/2013/09/03/a-validade-da-convencao-de-
condominio/#more-95 > Acesso em: 19 jun. 2015.

BRASIL: Lei n®4.591, de 16 de dezembro de 1964. Poder Executivo, Brasilia, DF.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/leis/L4591.htm>. Acesso em: 16 de
junho 2015.

BRASIL: Lei n®10.506, de 10 de janeiro de 2002. Poder Executivo, Brasilia, DF.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em:
16 jun. 2015.

BRASIL: Lei n®11.788, de 25 de setembro 2008. Poder Executivo, Brasilia, DF. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2008/Iei/I11788.htm >. Acesso
em: 27 de jun. 2015.

CUNHA, Ricardo Thomazinho da. Direito de Defesa da Concorréncia: MERCOSUL e
Unido Europeia. Barueri, Sdo Paulo: Manole, 2003. Disponivel em:
https://books.google.com.br/books?id=qPVZedw3XdQC&pg=PA17&dg=conceito+de+conco
rr%C3%AAnNcia&hl=pt-

BR&sa=X&ei=AUthVJ3eJ SOsQTK14LQAQ#v=0onepage&q=conceito%20de%20concorr%
C3%AAnNcia&f=false

CURY, Antbnio. Organizacdo e Métodos: Uma viséo holistica, 72 ed. S&o Paulo: Atlas,
2000.

FACHIN, Odilia. Fundamentos de metodologia. 5 ? ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.



62

FERNANDES, Damaris Borges. Condominio Geral e Edilicio. Disponivel em:
http://www.webartigos.com/artigos/condominio-geral-e-edilicio/23984/> Acesso em: 16 de
Ago. 2015.

GURGEL, Floriano do Amaral. Administracdo de Materiais e do Patriménio. S&o Paulo:
Pioneira Thompson learning, 2004. Disponivel em:
https://books.google.com.br/books?id=08hFhrJ67A0C&pg=PA61&dg=Ffornecedores&hl=pt-
BR&sa=X&ei=iWJuVMPdD4SjNt7RgpAD#v=0nepage&q=fornecedores&f=false>

IVANCEVICH, John M. Gestédo de Recursos Humanos. 102 ed. Porto Alegre: AMGH,
2008.

JUNQUEIRA, André Luiz. Convengdes de condominios edilicios. Disponivel em:
<http://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/5247/Convencoes-de-condominios-edilicios>
Acesso em: 19 jun. 2015.

KOTLER, Philip; PFOERSTSCH, Waldemar. Gestao de Marcas em Mercados B2B. Porto
Alegre: Bookman, 2008.

LAKATOS, Maria Eva; MARCONI, Marina de Andrade. Fundamentos de metodologia
cientifica. 72 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010.

MARCOUSE, lan. Recursos Humanos — Série Processos Gerenciais. 1 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009.

MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. Condominio Edilicio. 3% ed. Sdo Paulo: Saraiva,
20009.

MEDEIRQS, Valdecir. Administragdo de condominio. Disponivel em:
<http://www.valdecicontabilidade.cnt.br/index.htm?http%3A//www.valdecicontabilidade.cnt.
br/meus_servicos/condominio/adm_de_condominios.htm> Acesso em: 19 jun. 2015.

MENDES, Eloisa Oliveira. Medidas preventivas quanto a inadimpléncia na locagéo
imobiliaria. In: AUDY, J. L. N.; ANDRADE, G. K.; CIDRAL, A. Fundamentos de sistema
de informacéo [recurso eletrdnico]. Porto Alegre: Bookman, 2007.

NOBREGA, Kleber. Falando de Servicos: um guia para compreender e melhorar os servigos
em empresas e organizag0es. S&o Paulo: Atlas, 2013.



63

OLIVEIRA, Djalma de Pinho Rebougas e. Sistemas, organizacdo e métodos: uma
abordagem gerencial. Sdo Paulo: Atlas, 2011.

PEINADO, Jurandir; REIS, Alexandre Graeml. Administracdo da producao: operacdes
industriais e de servigos. Curitiba: UnicenP, 2007.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 112 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2013.

POZO, Hamilton. Administracao de recursos materiais e patrimoniais: uma abordagem
logistica. 62 ed. S&o Paulo: Atlas, 2010.

RODRIGUES, Kétia. Como administrar um condominio. Disponivel em:
<http://www.praiamaradm.com.br/Dicas.aspx?Cd=58> Acesso em: 24 jun. 2015.

SANTIAGO, Emerson. Raciocinio dedutivel. Disponivel em:
http://www.infoescola.com/filosofia/raciocinio-dedutivo/ Acesso em 05 Set. 2015.
SILVA, Bruno Mattos e. Compra de Imdveis: aspectos juridicos, cautelas devidas e
andlise de riscos. 9 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.

SILVA, Edna Lucia da. Metodologia da pesquisa e elaboracao de dissertacéo. 4. ed.
Floriandpolis: UFSC, 2005.

SOUZA. Agnaldo Celino de. Condominio em edificios: manual do condémino: convencao,
administracdo: modelos de atas e editais. 52 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2007.

TABOSA FILHO, Mério. Gestao de Condominio: direto ao assunto. Brasilia: Senac, 2011.

VALLE, José Angelo. 40 Ferramentas e Técnicas de Gerenciamento. 32 ed. Rio de Janeiro:
Brasport, 2007.

VIANA, Marco Aurélio S. Manual do Condominio Edilicio - Arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo
Civil. Rio de Janeiro. Forense, 2009.

ZEITHAML, Valerie. Marketing de Servicos: A empresa com Foco no Cliente, 6 ed. Porto
Alegre: Amgh, 2014.



CONVENCAO DE CONDOMINIO E
NBR 12.721 DE CASAS
RESIDENCIAIS DENOMINADAS
"CONDOMINIO RESIDENCIAL
POLLYANNA V” DE PROPRIEDADE
DA CONSTRUTORA POLLYANNA &
CONCEICAO LTDA.
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CQNVENCAO DE CASAS RESIDENCIAIS denominada
“CONDOMINIO RESIDENCIAL POLLYANNA V”,  pertencente a
CONSTRUTORA POLLYANNA & CONCEICAO LTDA, localizadas a RUA
PROJETADA - 08, QD 30, LT 06 - LOTEAMENTQ AEROPORTO - BAYEUX -
PB.

CAPITULO I
DA FINALIDADE DOS PREDIOS

Art. 1° e Unico ~ Os prédios residenciais destinam-se exclusivamente a fins
residenciais, no podendo os condéminos dar  sua unidade de utilizagdo a outros fins.

Para instrumento particular e com eficicia de escritura publica “Ex-vi,” a
CONSTRUTORA POLLYANNA & CONCEICAO LTDA,, nacionalidade brasileira,
CNPJ n° 13.300.700/0001-43, situada na Av. Liberdade, n° 3119, sala 02, 1° andar, na
cidade de BAYEUX / PB, CONSTRUTORA, no final assinado e na qualidade de
Proprietaria das Unidades Habitacionais, cuja construgdo inserida na Rua Projetada — 08
-LT 06 — QD 30, no Loteamento Aeroporto, conforme registro no cartorio desta cidade,
constituido de 04 Casas Residenciais Térreas com area total de terreno de 408,00 m? e
com uma érea de construgdo de 201,60 m? de uso privativo, e 110,10 m? de 4rea de uso
comum e garagem, possuindo cada unidade Residencial Auténoma uma vaga de
garagem descoberta no recuo frontal, havendo Caixa d’agua para uso individual,
distribuidas da seguinte forma:

CASA 01 - CONSTITUIDA DE: UM TERRACO, UMA SALA UNICA, DOIS
QUARTOS SENDO UM SUITE, WC SOCIAL, COZINHA, AREA DE SERVICO E
UMA VAGA DE GARAGEM NO RECUO FRONTAL, COM 50,40 m* DE AREA
CONSTRUIDA, CORRESPONDENTE A UMA FRACAO DE 25,00% DA AREA
TOTAL CONSTRUIDA DE 201,60 m* E OCUPANDO UMA COTA NO TERRENO
DE 71,40m?, DA AREA TOTAL DE 408,00m> CORRESPONDENTE A UMA
FRACAO DE 17,50% DA AREA TOTAL;

CASA 02 - CONSTITUIDA DE: UM TERRACO, SALA UNICA, DOIS QUARTOS
SENDO UM SUITE, WC SOCIAL, COZINHA, AREA DE SERVICO E UMA VAGA
DE GARAGEM NO RECUO FRONTAL, COM 50,40 m* DE AREA CONSTRUIDA,
CORRESPONDENTE A UMA FRACAO DE 2500% DA AREA TOTAL
CONSTRUIDA DE 201,60 m* E OCUPANDO UMA COTA NO TERRENO DE
71,40m?, DA AREA TOTAL DE 408,00m* CORRESPONDENTE A UMA FRACAO
DE 17,50% DA AREA TOTAL,;

CASA 03 - CONSTITUIDA DE: UM TERRACO, SALA UNICA, DOIS QUARTOS
SENDO UM SUITE, WC SOCIAL, COZINHA, AREA DE SERVICO E UMA VAGA
DE GARAGEM NO RECUO FRONTAL, COM 54,40 m? DE AREA CONSTRUIDA,
CORRESPONDENTE A UMA FRACAO DE 2500% DA AREA TOTAL

CONSTRI_HDA DE 201,60 m?* E OCUPANDO UMA COTA NO TERRENO DE
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71,40m?, DA ARﬁA TOTAL DE 408,00m* CORRESPONDENTE A UMA FRACAO
DE 17,50% DA AREA TOTAL;

CASA 04 - CONSTITUIDA DE: UM TERRACO, SALA UNICA, DOIS QUARTOS
SENDO UM SUITE, WC SOCIAL, COZINHA, AREA DE SERVICO E UMA VAGA
DE GARAGEM NO RECUO FRONTAL, COM 50,40 m?> DE AREA CONSTRUIDA,
CORRESPONDENTE A UMA FRACAO DE 2500% DA AREA TOTAL
CONSTRUIDA DE 201,60 m* E OCUPANDO UMA COTA NO TERRENO DE
84,53m?, DA AREA TOTAL DE 408,00m* CORRESPONDENTE A UMA FRACAO
DE 20,72% DA AREA TOTAL;

€ que, institui a presente convengio de condominio aos promitentes compradores, que
deverdo submeter-se a aderir, com a obrigagdo de respeitarem-na plenamente o que
constitui condi¢do e encargo da propria aquisi¢do, nos termos seguintes.

CAPITULO I
DOS DEVERES DOS CONDOMINOS

Art. 1° — Sdo direitos e deveres dos conddminos constantes do art. 4° da
conveng¢do dos Prédios Residenciais, entre outros direitos, o de usar e gozar das partes,
desde que nio perturbem o idéntico direito dos demais.

Art. 2° - Em beneficio de tranqilidade e bem estar dos condéminos é proibido:
a) Violar de qualquer forma a lei do siléncio, 4 noite ou de dia, pelo alto som,
vozerio ou reunides ruidosas;

b) De servir a comunidade, prejudicando a limpeza e a higiene dos prédios com
papéis, pontas de cigarro, casca de frutas, etc.

CAPITULO 111
DO USO DO ESTABELECIMENTO

Art. 1° — O recuo frontal dos prédios residenciais destina-se exclusivamente ao
estacionamento dos conddminos. g

Art. 2° - Serdo observadas as seguintes normas:
a) E proibida a realiza¢do de servigos mecéanicos nos estacionamentos; ~
Q‘}l
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b) Cada unidade habitacional tera seu estacionamento no recuo frontal
independentes;

¢) Nao sera permitido o estacionamento irregular que impega o trénsito ou o
correto posicionamento dos demais carros. |

CAPITULO 1V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° - O lixo sera recolhido 01 (uma) vez ao dia, de 07:00 as 08:00 h. Os
conddéminos deverdo acondiciona-los em sacos plasticos e colocé-los em local indicado
pelo responsével para posterior remogao pela empresa de limpeza urbana.

Art. 2° - Fica eleito o foro da cidade de Bayeux — PB para quaisquer agdes ou
execugdes decorrentes a aplicagdo de quaisquer de seus dispositivos.

Art. 3° - Os casos omissos nesta Convengdo serdo rigidos pela Lei n® 4591, de 16
de Dezembro de 1964 e legislagdo subseqiiente.

Art. 4° - Apés seu registro, uma copia desta convengdo sera distribuida a cada
conddmino e uma copia sera afixada no quadro de aviso, para constante conhecimento
geral.

E, por todo exposto, estarem juntos e acordados no que se concerne aos direitos

e obrigagdes constantes das clausulas supramencionadas, assinam a presente
Convengio, para que produza seus devidos efeitos de direito.

Bayeux, 12 de Dezembro de 2014.
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TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO — TCC
PROFESSORA: Caroline Helena Limeira Pimentel Perrusi
ALUNA: Maria da Conceicdo Vieira da Silva

Tema: Convencédo de Condominio

Questionario

Nome:

Grau de Instrucéo: Estado Civil Renda

1) Vocé tem conhecimento da existéncia da Convengdo de condominio?

Sim Nao Nao Sei

2) Vocé leu a Convencdo de condominio?

Sim Nao Nao Sei

3) A Convencao de condominio do seu prédio esta registrada no cartorio de registro de imoveis?

Sim Nao Nao Sei

4) O Regimento Interno veio integrado na Convengdo de Condominio?

Sim Nao N&o Sei
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5) As formas de gestdo de um condominio edilicio estdo descrita na convengao?

Sim Nao Nao Sei

6) Na Convencdo de condominio do seu prédio esta discriminado os juros e multa incidentes
sobre o0 débito em caso de atraso no pagamento da taxa condominial?

Sim Nao Nao Sei

7) Vocé sabe diferenciar Assembleia geral ordinéria da extraordinaria?

Sim Nao Nao Sei

8) Vocé sabe qual o quérum necessario para registrar ou alterar a Conven¢do condominial?

Sim Nao Nao Sei

9) As sangdes imposta aos conddéminos estdo dispostas na Convencao?

Sim Nao Nao Sei

10) J& ocorreram problemas no edificio que ndo estavam regulamentados pela Convengédo?

Sim Nao Nao Sei



