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Introdugio

A pandemia do Covid-19 nos remete a um momento de estado de excecao, dessa forma as regras
precisam ser adequadas a nova realidade para que atendam aos anseios da sociedade e,

principalmente, para que se preserve o bem maior, a vida, sem que iSSO represente uma risco a
democracia.

A situacdo atual de estado de excecdo se confirma pela alta quantidade de Medidas Provisorias do
Executivo, mais de 40, que sao impostas em detrimento ao processo normal de elaboragao de leis
pelo legislativo. Assim, também ocorre no ambito das relagcdes privadas, inclusive no Direito
Condominial, que em fungdo do momento em que estamos vivendo, algumas medidas, mesmo que
possam parecer em um primeiro momento contrarias a legislagao, também se justificam para a
protecao das relagdes privadas e da vida. Observemos, por exemplo, o PL1179/20 aprovado no
Senado e tramitando em regime especial na Camara dos Deputados.
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As medidas tomadas no ambito condominial levam em conta a interpretacao das Medidas Provisoérias
e Decretos Estaduais, Municipais e Federal, uma vez que em fungcéo do momento que estamos
passando, as normas estabelecidas nestes instrumentos, por estarmos em estado de excecao, nao
encontram descricdes especificas ao ambito condominial, dependem de interpretacbes embasadas
em julgados sobre os assuntos em questao levando em conta os principios gerais do direito, tais
como boa-fé objetiva, desequilibrio da situacdo econdmica, pacta sunt servanda, onerosidade
excessiva, teoria da imprevisao, principios gerais do direito, entre outros.
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Orientamos que todas medidas tomadas em
tempo de pandemia de forma administrativa
Importante ou por assembleia virtual deverdo ser
ratificadas presencialmente em assembleia
assim gque possivel.
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Orientagcoes

As orientacbes que apontamos
nessa cartilha levam em conta os
principios acima descritos, bem
como as interpretacbes dos
Decretos, Medidas Provisorias,
Doutrina e principios gerais do
direito, mas podem encontrar
entendimento diverso por outros
advogados.




Deébitos do mes

Sugestdo de suspensao de juros, multa e correcdo durante o prazo
bancario, que em regra ocorre dentro do més de vencimento do boleto.
Boletos vencidos de um més para o outro devem pagar encargos. Nao
obstante exista a previsdo da Convencao e do art. 1.336 § 1°, estamos
diante de um momento emergencial, onde as entidades e bancos estao
prorrogando e repactuando as suas despesas. Ex. Suspensdo do
recolhimento do FGTS em marco, abril e maio de 2020, em atendimento a
MP 927/20; MP 952, de 2020 Posterga o pagamento de taxa e
contribuicbes - TFF (telecomunicagdes), CONDECINE (audiovisual) e
CFRP (radiodifuséo publica).

“O Projeto de Lei 995/20, em anadlise na Camara dos Deputados, suspende
a cobranca de juros sobre o cheque especial e sobre o saldo de cartao de
crédito até o comeco de marco de 2021 - 60 dias apos o encerramento da
calamidade publica decretada pelo Congresso Nacional em decorréncia da
pandemia do novo coronavirus (Covid-19)”. Fonte: Agéncia Camara de
Noticias

Assim, tanto o governo, quanto entidades privadas estéo trabalhando para
as postergacgdes dos vencimentos ou isencao de multas.
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Débitos Condominiais
anteriores a0 Covid-19
(margo)

Negociar prorrogagao de parcelas
em aberto em até 60 dias sem
encargos adicionais.
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Suspensao de arrecadacio
~— do Fundo de Obras e
f - demais rateios

Possivel, desde que participando o
Conselho e que seja ratificado em
proxima assembleia presencial.

Lembrando que no caso de obras em
andamento, € importante negociar com
2 a empresa a paralisacao ou finalizacao,
» "j’o’ optando-se pela paralizacdo, no b
RN S momento da  retomada, podera A
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Suspensao da arrecadacao do
Fundo de Reserva

Impossibilidade em fungao da natureza da cobranca,
que se destina a fazer frente a momentos como este
que estamos passando. Além disso, 0 mesmo esta
previsto na Convengdo, por esta razdo a orientacao
de nao suspender.




Fundo de reserva para
custear despesas
ordinarias

Entendemos que em momentos
extremos esta medida podera ser
realizada, mas sugerimos que ocorra
no importe nao superior a 20% do
custo do condominio (importante ter a
aprovacao do Conselho). Lembrando
que € imprescindivel a ratificacdo da
medida em assembleia assim que
possivel.
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As despesas diversas tém
naturezas especificas, diferente
do Fundo de Reserva que objetiva
situagbes emergenciais. Assim,
nao devem ser utilizadas, e tao
somente suspensas se a medida
for necessaria.
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Desconto na
taxa
condominial

Caso 0o condominio esteja
trabalhado com superavit, ou
caso consiga reduzir despesas,
estas podem e devem ser
repassadas aos seus
conddminos. QOrientamos que a
reducao nao ultrapasse 20% da
cota condominial atual. Tal
medida devera ser ratificada em
assembleia geral assim que
possivel.

KARPAT

SOCIEDADE DE ADVOGADOS



Assembleia
virtual

Nao existe formato legal definido. Sera
possivel apenas se previsto na
Convengao ou se aprovado o PL
1179/20.

Confira nossa matéria sobre a questao:

https://www.karpat.adv.br/as-pseudo-
assembleias-virtuais-e-seus-perigos/
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R escisao de
contratos diversos

Somente 0s que nao sejam
essenciais ao funcionamento do
condominio € nao comprometam
futuramente a manutencdo do
condominio.




Funcionarios com mais de
60 anos e com
comorbidades pré-
existentes

Devem ser imediatamente
afastados, e pode ser utilizada a
MP 936 para reducao de salarios
de 30,50% ou 70%, a diferenca
sera bancada pela seguro
desemprego.
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Morador
infectado

Com escopo de preservar a seguranca de
todos os moradores, nos termos do artigo 22,§
1°, “b” da Lei 4591/64, cumulado com o artigo
1.348, incisos Il e V, do Codigo Civil, o sindico
deve ser comunicado caso algum morador
esteja contaminado com o Covid-19, sendo
que os dados da pessoa devem ser mantidos
em absoluto sigilo, porém tal informacao é vital
para que sejam reforcadas as  medidas
sanitarias, a fim de proteger todos o0s
condéminos, funcionarios e prestadores de
Servigos.

*Pode ser veiculado um comunicado aos
condéminos informando sobre a notificacao de
contagio, entretanto, SEM a divulgacao da
unidade.
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Suspensao do pagamento do FGTS

MP 927 suspendeu o recolhimento das competéncias de marco, abril e maio de 2020, divididas em 6
parcelas mensais, com a primeira parcela com vencimento em 07 de julho de 2020 e a ultima em 07

de dezembro de 2020, sem a incidéncia de multa e encargos pelo pagamento parcelado.
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Mudancas g

Na medida do possivel as mudancgas
nao devem ocorrer, somente em
Ccasos emergenciais.

Confira nosso artigo sobre essa
questao:
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Aplicativos de
hospedagem

(Airbnb)

Devemn  ser suspensas nheste
momento de pandemia. Neste
sentido 40% Vara Civel do Foro
Central de Sao Paulo Processo
1026377-84.2020.8.26.0100

Confira nosso artigo sobre essa
questao:

www.karpat.adv.br/aplicativos-de-
hospedagem-e-0s-cuidados-com-o-
coronavirus/
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Devem ser suspensas, somente
obras emergenciais ou devidamente
justificadas devem ocorrer. Neste
sentido: Juizado Especial Civel de
Barueri Processo 1004447 -
09.2020.8.26.0068 62 Vara Civel de
Santo Amaro -SP processo numero
1017019-98.2020.8.26.0002.
Agravo de Instrumento 2064890-
16.2020.8.26.0000, 322 Camara de
Direito Privado do TJ-SP, Relator Luis
Fernando Nishi
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Prorrogacao mandato do
sindico

Entendemos que ele se prorroga automaticamente com base no art. 1.324
do CC. Porem, o mais seguro € ingressar com acgao objetivando a
prorrogacéo do mandato neste sentido: 42 Vara Civel de Carapicuiba- Séo
Paulo, Processo numero 1002559-22.2-2-.8.26.0127, Agravo de Instrumento
2066794-71.2020.8.26.0000 Relator Andrade Neto, 30? Camara e Direito
Privado TJ-SP

A prorrogacao ocorre de forma automatica se a PL 1179/20 for aprovada. Os
mandatos vencidos até 20 marco de 2020, ficarao prorrogados até 30 de
outubro de 2020 automaticamente.

Confira nosso artigo sobre essa questao:

www.karpat.adv.br/adiamento-das-assembleias-de-eleicao-de-sindico-e-a-
garantia-juridica-de-prorrogacao-do-mandato-em-tempos-de-pandemia/
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Fechamento de areas comuns

Viavel, porém deve haver bom senso. A medida pode ser tomada no
ambito administrativo pelo sindico. O PL 1179/20 da poderes ao sindico
para medidas administrativas para se evitar aglomeracgoes.

O fechamento e a utilizacdo com restricdo devem ser analisados caso a
caso. Ainda sim, o sindico pode adotar essa medida administrativa
atendendo recomendacao dos 6rgaos publicos de saude a fim de evitar
reunides, aglomeragao e circulacao.

Confira nosso artigo sobre essa questao:

www.karpat.adv.br/parecer-sobre-fechamento-de-areas-comuns-e-
cancelamento-de-assembleias/
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Questoes Trabalhistas




Com o intuito de enfretamento da crise
econbmica e em razdo do estado de

calamidade publica decretada pelo Governo
Federal, ja foram editadas pelo Governo mais
de 28 Medidas Provisorias, os textos incluem
medidas de liberacao de  beneficios
emergenciais e programa de manutengao de
empregos e da renda.

Na esfera trabalhista, foram editadas as
Medidas Provisorias de n° 927, 928 e 936 que
irdo impactar no dia-a-dia dos condominios.

-,

=l
UL
A e
v “.‘_ > Lon "
. ._..-—._q-._w-

S e e
v Th o =)

- N 0

et

b

i g
e G

. -
-

=3 - :
2® Ly i
= ¥ ~

Y
LoD By

7 P
g g S

i
1 'l
; |
R~
. :“

-

]

SOCIEDADE DE ADVOGADOS



As medidas provisorias podem ser adotadas pelos
condominios, apesar dos condominios nao terem faturamento,
eles sao enquadrados como empregador, pois admitem,
assalariam e dirigem a prestacao de servigos dos funcionarios.

Dentre as medidas que os condominios podem adotar, estao
entre elas, o teletrabalho para o pessoal do administrativo, a
antecipacdo de férias individuais, a concessao de férias
coletivas, o aproveitamento e a antecipacdo de feriados, o
banco de horas e o diferimento do recolhimento do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico - FGTS.
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As outras opcdes que trardo mais foélego para os condominios em razao
do possivel inadimplemento condominial, sdo a reducédo salarial e de
jornada e a suspensao do contrato de trabalho, para ambos os casos, o
Governo arcara com o pagamento do beneficio emergencial.

Essas sdo medidas que diminuirdo o impacto da folha de pagamento
dos condominios dando o folego necessario para a manutengao das
suas atividades.

Para aplicacdo dessas Medidas Provisérias € necessario 0
preenchimento de diversos requisitos e estamos a disposicao para
prestar a consultoria necessaria para o seu condominio.
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Matriz:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2413, 6° Andar — Jardim Paulistano — 01451-001 — Sao Paulo - SP
Sao Paulo | S&o Luis | Florianopolis | Macei6 | Curitiba | Recife | Salvador | Campo Grande | Joinville |
Porto Alegre | Rio de Janeiro


tel:+551130956000
https://www.karpat.adv.br/
https://www.linkedin.com/in/karpat-sociedade-de-advogados-27525594/?originalSubdomain=br
https://www.instagram.com/karpat.advogados/?hl=pt
https://www.facebook.com/karpatadvogados

