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Resumo

Este ensaio € resultado de pesquisa realizada
junto a edificios da cidade de Umuarama no
segundo semestre de 1994. Objetivou-se verificar
o problema do custo elevado do condominio. O
estudo tornou possivel a inser¢do de sugestdes
para um melhor equacionamento do problema,
apos serem analisadas as questdes levantadas.

Abstract _

That assay is the result of the survey
accomplished in some buildings of Umuarama
city in the secound semester of 1994. The
objective was to certify the high cost of the joint
ownership. The study became possible the
implantation of suggestions to make better the
equationament of the problem after analysing the
questions made before.

Introducio

Tendo sido observados, através de pesquisa
de campo, alto custo e grandes dificuldades
no gerenciamento de edificios'da cidade de

Umuarama, campo, tentou-se detectar as causas -
possiveis de tais problemas e, posteriormente,
foram elaboradas sugestdes no intuito de contribuir
para a solugdo. A fim de se alcancar esse objetivo,
foram investigados eventuais fatores que
contribuem para a elevagido dos custos do
condominio e as dificuldades que sdo enfrentadas
pelos sindicos em seu gerenciamento.

Para o desenvolvimento da pesquisa, foi
adotado o método dedutivo na parte tedrica e
indutivo e estatistico na parte pratica. Foram
utilizadas técnicas de dois tipos:

a) documentagdo indireta - realizada de duas
maneiras:

pesquisa documental - feita por meio de relatérios
da Secretaria de Industria e Comércio e da
Assessoria de Planejamento e Desenvolvimento da
Prefeitura de Umuarama; bibliotecas da
Universidade Paranaense - Unipar e da
Universidade Estadual de Londrina; e do Secovi-
Sindicato da Habitagdo de Londrina;

pesquisa bibliografica - feita através do
levantamento das obras que tenham relagio com o
tema;

b) observagdo direta extensiva - com a aplicagio
de questionarios aos conddminos dos apartamentos.

* Mestre em Administracdo de Empresas. Docente da UNIPAR.



Dentre os 52 edificios existentes na cidade
de Umuarama em 1994, foram escolhidos
aleatoriamente 10 edificios e aplicados 40
questionarios, com a colaboragéo de alunos da 4.
série do Curso de Administragdo da UNIPAR.

1. CRESCIMENTO DA CONSTRUCAO
CIVIL EM UMUARAMA

Nos tltimos anos, a cidade de Umuarama
passou por um expressivo crescimento vertical,
particularmente em sua drea central. Possui, hoje,
52 edificios espalhados pelos diversos setores da
cidade. Os apartamentos vio desde o padrdo mais
simples até o mais luxuoso.

A expansdo imobilidria desse setor passou a
tornar-se mais evidente com a preferéncia por
morar em apartamento, detectada em 1993, ano
em que a APEC foi transformada em Universidade
Paranaense-UNIPAR. Professores e alunos,
oriundos de varios pontos do Pais, transferiaram-
se para Umuarama, uns comprando o imovel e
outros procurando-o para alocagéo.

Verificou-se ndo so um fortalecimento do
setor imobilidrio, mas também forte expanso de
servigos, tais como restaurantes, bares, pensionatos
etc.. A previsdo € a de que a cidade de Umuarama
deve continuar crescendo em todos os setores,
desde o comercial, industrial, agropecuario,
cultural e outros, podendo, neste momento, ser
considerada uma cidade promissora.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1. Legislacao sobre condominio

“O condominio € regulado pela lei n. 4.591,
de 1964, e pode referir-se apenas a um edificio ou
a conjunto de edificios, cada um contendo varias .
unidades auténomas, ou ainda, um conjunto de
casas térreas ou assobradadas, construidas em um
terreno, do qual se reservam algumas areas para
uso comum dos titulares das casas”, ¢ assim que

Gondo o define. (2).

O artigo 12, da mesma lei acima, dispde que
todos o0s condéminos, compromissarios
compradores ou quaisquer outros titulares de
direito a aquisi¢éo das unidades autdbnomas do
edificio concorram para as despesas do
condominio, recolhendo sua cota-parte nos prazos
previstos na convengdo. No caso de ser a unidade
auténoma de propriedade de dois ou mais titulares,
ocorre solidariedade no cumprimento das
obriga¢des condominais, podendo o sindico
cobrar, até executivamente, de qualquer um deles,
a cota-parte respectiva. As despesas de rotina para
custeio de conservagdo de edificio ou conjunto de
edificios, assim como para manutengdo de seus
servigos, necessitam de especificacido
pormenorizada no orgamento, que ¢ submetido a
assembléia geral ordinaria, anualmente convocada,
nos termos do artigo 24 da mesma lei. E
impossivel, porém, indicar explicitamente todas
as despesas que irdo constar do orgamento anual,
porque elas variam segundo o tipo e a categoria
do edificio. Assim mesmo, existem algumas
expressamente previstas pela lei, que ndo podem
deixar de constar no orgamento, tais como:

a) seguro do edificio, que € obrigatdrio, segundo
o artigo 13, da lei 4.591, conjugado com o artigo
23 do decreto n. 61.687 de 7.12.1967,;

b) salario de empregados e encargos
previdenciarios;

¢) honorarios do administrador e do sindico, caso
tais fun¢des sejam remunerada, na forma prevista
pela convengao;

d) impostos e taxas incidentes sobre a totalidade
do edificio, excluidos aqueles que incidirem sobre
as unidades isoladas;

e) consumo de luz, for¢a, conservagdo dos
elevadores e outros custos decorrentes de
utilizacdo comum e permanente, porventura
existentes;

f) despesas gerais de conservagdo e manutengdo
das partes de uso comum, etc.

O condominio & administrado por um



sindico, assessorado por um conselho consultivo,
ambos eleitos pela assembléia geral, cujos
mandatos ndo poderdo exceder a 2 anos. E
permitida, no entanto, a reelei¢do. A escolha do
sindico e do conselho consultivo se da por eleigéo,
sendo vedada qualquer outra forma de indicagéo.

As atribui¢oes de competéncia do sindico
sdo mencionadas no artigo 22, paragrafo 1.

a) representar ativa e passivamente o condominio,
em juizo ou fora dele, e praticar os atos de defesa
dos interesses comuns, nos limites das atribui¢oes
conferidas por esta lei ou pela convengéo;

b) exercer a administragdo interna da edificagao
ou do conjunto de edificagdes, no que respeita a
sua vigilancia, moralidade e seguranga, bem como
a0s servigos que interessam a todos os moradores;
¢) praticar os atos que atribuirem as leis, a
conveng¢io e regimento interno;

d) impor as multas estabelecidas na lei, na
convengdo ou no regimento interno;

e) cumprir ¢ fazer cumprir a convengéo € o
regimento interno, bem como executar e fazer
executar as deliberagdes da assembléia dos
condominos.

No que se refere a administragéo do edificio
ou do conjunto de edificios, deve-se ressaltar que
compete ao sindico executar com rigor e corregao
as obrigagdes expressas na convengao.

2.2 A convengio

A convengdo deve prever expressamente 0s
detalhes relativos as situagdes peculiares do
edificio, uma vez que a lei aborda o problema em
linhas gerais. O condominio respondera
patrimonialmente pelo prejuizo que resultar a
terceiros em decorréncia do descumprimento, pelo
sindico, de seu dever de vigilancia. A convengdo
é regida pelo paragrafo 3.°, do'artigo 9.° da lei
4.591/94, onde se enumeram as disposi¢des
essenciais atoda a convengdo. Para efetuar registro
de instrumento de convengdo, no Registro
de Imoveis, sdo indispensaveis as seguintes

informagdes:

a) discriminagdo das partes de propriedade
exclusiva e as de condominio, com especificagdo
das diferentes areas;

b) destinagfio das diferentes partes;

¢) modalidade de uso das partes e servig:ds comuns;
d) atendimento aos encargos, forma e proporgio
das contribui¢des de cada conddémino para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

e) modo de escolha do sindico e do conselho
consultivo;

f) atribuigdes do sindico, além das legais;

g) defini¢do da natureza gratuita ou remunerada '
de suas fungdes;

h) modo e o prazo de convengdo das assembléias
gerais dos condominos;

i) quorum para os diversos tipos de votagdes;

j) forma de contribuig#o para constitui¢éo de fundo
de reserva;

1) forma e o quorum para eventuais alteragdes da
convengio;

m) forma ou quorum para a aprovac¢do do
regimento interno quando ndo incluido na prépria
convengdo; e

n) direitos e relagdes de propriedade entre os
condominos das vérias edificagdes, podendo-se
estipular formas pelas quais se possam desmembrar
e alienar do terreno, inclusive o edificado.

2.3 Normas de boa vizinhanga

Os ocupantes dos apartamentos devem
obedecer as normas de boa vizinhanga, cuidando
das dependéncias e objetos de uso comum, de
maneira que nio causem danos ou incdémodos aos
demais condominos. O ocupante da unidade
situada no pavimento inferior tem direito a
reclamar de seu vizinho do apartamento superior.
com relag@o ao cuidado para ndo provocar ruidos
incdmodos, vazamento de agua etc..

A lei protege as visitas de pessoa de outro
sexo a homem ou a mulher que residem em
apartamento, desde que seja resguarde o clima de



discrigdo e de respeito. Em diversas ocasides, os
tribunais tém decidido que o ocupante de um
apartamento tem direito de receber a qualquer hora
e sem incomodo, pessoas de outro sexo, até mesmo
para encontros fugazes, dese que nio falte ao
decoro.

A proibigdo cabe para aqueles casos em que
0 apartamento € usado como casa de tolerdncia,
mesmo que ndo se verifique escandalo publico,
porque o dever implicito de moralidade repele a
aludida destinagfo. Atualmente, os padrdes morais
sdo mais flexiveis, permitindo uma certa tolerdncia
em virtude das contingéncias da vida moderna.
Sem contrariar 0s principios que devem nortear a
coletividade e a preservagdo dos valores e
costumes tradicionais da familia brasileira, deve-
se reconhecer que, hoje em dia, pessoas separadas,
que procuram recompor suas vidas sdo bem aceitas
pela sociedade em geral desde que salvaguardem
as aparéncias de moralidade de suas ligagdes.

Quando se trata do ruido provocado pelo
natural aumento de criangas no prédio, podem os
prejudicados reclamar seus direitos junto aos pais
ou responsaveis, afim de que sejam coibidos os
excessos que, embora toleraveis nas moradias
isoladas, devem ter limite consentaneo em edificios
de apartamentos. Neste caso, cabe aos pais orientar
e disciplinar seus filhos para se evitar o
envolvimento de moradores com autoridades
publicas, particularmente com o Juizado de
Menores. Dependendo dos motivos, existe a
puni¢do aos pais ou responsaveis com a prisdo de
15 dias a 2 meses.

Outro problema ¢ a presenga de animais
domésticos nos apartamentos. Em geral, as
convengdes de condominio adotam a proibigdo
pura e simples, embora na pratica ninguém se
insurja contra passaros e animais de pequeno porte

como peixes de aqudrio, tartarugas e outros

semelhantes, que ndo atentam contra o sossego, a
tranqiiilidade e a higiene do prédio, o que pode
ocorrer com gatos ¢ cdes. Os cdes de tamanho
avantajado, mesmo quando nio costumam ladrar,

ndo devem ser tolerados, porque a sua simples
presenga provoca temor a pessoas que transitam
pelos "halls", escadarias, elevadores etc.

No entanto, deve-se considerar que a maioria
dos condéminos obedece as normas da convenciio,
procura ter bom relacionamento com os vizinhos,
colabora com o sindico e se esmera para ndo criar
problemas.

2.4 A assembléia geral

Os conddminos tém dever moral de
participar da assembléia geral que é o orgio
,deliberativo do condominio. A assembléia geral
se destina a tomada de conhecimento da prestagdo
de contas, das ocorréncias indesejaveis, das
mudangas propostas € das novas resolugdes a
serem acatadas por todos.

Existem 3 modalidades de assembléia geral:

a) a assembléia geral ordinéria - reune os
condéminos anualmente, em dia, hora e local
designados pelo sindico;

b) aassembléia geral extraordindria - convocavel
pelo sindico ou por conddéminos que representem
1/4, no minimo, do condominio;

¢) a assembléia especial - prevista pela lei, para
solugdo de problemas peculiares de um
condominio, tais como, ocorréncia de sinistro total,
destrui¢do de mais de 2/3 de sua edificagdo,
condenagdo da edificagdo pela autoridade publica,
ameaga de ruina ou quando o sindico pratica atos
contrarios aos interesses dos moradores.

2.5 Casos ocorridos na cidade de Londrina

Raquel Moretto € uma das primeiras
londrinenses que recebeu judicialmente a
autorizagdo para criar um animal em seu
apartamento. Ha 4 anos, foi levado o céo
“poodletoy” para a cobertura do Edificio
Diplomata, situado na Rua Paranagua, zona central
da cidade. O fato gerou grande polémica entre os
conddminos.



Raquel recebeu adverténcia e multas.
Diante da insisténcia da proprietaria em manter o
animal no apartamento, o sindico recorreu a justica.
Apos um ano e meio, a agdo foi julgada, e o cdo
foi autorizado judicialmente a morar no elegante
prédio, e o condominio foi obrigado a arcar com
todos 0s custos processuais.

Da mesma forma, a administradora do
Edificio Acécia, situado na Rua Santos, perdeu na
justica agdo contra um grupo de conddéminos que
criavam animais, particularmente cées de pequeno
porte, em seus apartamentos.

Cumpre citar mais um caso, o de um Coker
Spaniel Inglés, que conseguiu o direito de morar
no Edificio Manhattan, situado na Rua Santos,
através de liminar concedida na 3.* Vara Civel de
Londrina, pelo juiz Ariovaldo Stella Alves. O
advogado da proprietaria do Coker conta que
entrou com uma agdo cautelar, porque o
condominio for¢ou a retirada imediata do referido
animal. A defesa baseou-se no artigo 19 da lei
4.591/64, do Codigo Civil, que trata da formago
de condominios e incorporagdes.

Por outro lado, o sindico do Edificio Terra
dos Imigrantes garante que a convengio do
condominio € cumprida rigorosamente e que nio
existe nenhum animal no prédio. E afirma, ainda,
que: “quem quiser morar aqui, tem que estar de
acordo com as normas, caso contrario deve
procurar outro edificio”. Por sua vez, a advogada
do Secovi (Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locagdo e Administra¢do de Imdveis) em
Londrina, Adiloar Franco Zemuner, informa que
a maioria dos juizes sentenciam esse tipo de a¢do
com base na convengdo do prédio, que é a lei entre
os condominios ¢ os moradores (FOLHA DE
LONDRINA/IMOBILIARIA, 01.01.95).

2.6 Uma maneira de reduzir custos em
condominio

Ao longo do tempo, porém, sindicos e
administradores de edificios, por ensaio € erro, vém
acumulando experiéncia. Descobriram, a seu
modo, muitas maneiras simples mas eficazes, de
fazer pequenas economias, as quais em termos

gerais se tornam bastante significativas. Passaram
a entender que um sindico, administrador ou
condémino sozinho pouco ou nada consegue fazer.
O sucesso ¢ resultado da unifo e colaboracio de
todos os moradores.

O Secovi aponta algumas estratégias para a
solucdo de problemas (BOLETIM n.2, 1994):
1) reunir trés ou mais pessoas de boa vontade e
dispostas a trabalhar;
2) transmitir a elas boa dose de conhecimento sobre
condominio e levantar os problemas reais;
3) ordenar e resolver os pontos mais criticos,
separados em itens, como segue abaixo:

a) Funcionarios.

Estudar a eliminagdo definitiva de horas
extras, contratando mais um funcionario para supri-
las ou contratar diarista uma a trés vezes por
semana.

b) Materiais de consumo

Comprar os materiais necessarios para todo
um més de uso, ou para durarem varios meses
segiudos. Boa medida € comprar em conjunto com
outros condominios, afim de conseguir um preco
melhor.

¢) Manutenciio

Contratar servigos de qualidade e com
garantia. A cada 3 ou 6 meses, fazer a revisdo das
vélvulas de descarga de agua para a detecgio de
possiveis vazamentos e proceder a sua regulagem
Evitar a protelagdo de consertos, pois o prejuizo
pode tornar-se ainda maior.

d) Consumo de agua e luz:

Orientar o porteiro a fazer leitura do
hidrometro e a registrar diariamente o consumo de
agua, a fim de acompanhar a sua evolugido e
detectar possiveis vazamentos ¢ desperdicios,

Contratar um técnico especializado para



verificar se a iluminag&o dos corredores e garagens
estd bem dimensionada e estudar a possibilidade
de trocar as lampadas comuns por ldmpadas
fluorescentes.

Verificar a possibilidade de desligar um dos
elevadores nos horarios de pouco movimento;
verificar se o (fator de poténcia do condominio esta
funcionando corretamente, consultando o orgéo
distribuidor de energia.

e) Problemas estruturais:

Fixar no "hall" de entrada do prédio os
boletins informativos sobre os gastos do
condominio e sobre 0s setores que envolvem maior
custo afim de incentivar a economia.

Fixar no elevador orientagdes a respeito de
seu uso e do seu custo por chamada.

f) Financgas:

Evitar o atraso no pagamento das contas,
executando rapidamente os conddminos
inadimplentes e gerenciando a aplicagdo dos
recursos que sobram.

g) Inquilinos:

Anexar ao contrato de locagéo o regulamento
interno do edificio afim de que os novos
conddminos tomem conhecimento das normas a
serem acatadas.

h) Administradores:

A contratagdo de uma empresa
administradora de condominio de idoneidade e
capacidade comprovadas, embora as vezes tenha
custo elevado, pode tornar-se uma solugdo
compensadora, tendo em vista que ela se encarrega
de dar assisténcia e apoio ao condominio sobre
assuntos fiscal, trabalhista, civil, contabil etc.,
trazendo um trangiiilidade para sindico e para o
conselho consultivo.

2.6.1 Economia de agua em condominio

O Secovi cita 7 aspectos que podem induzir
os conddminos a economia de agua:
a) lembre-se de que vocé ndo € o unico consumidor
de agua;
b) lembre-se de que vocé mesmo € quem vai pagar
pelos desperdicios;
¢) verifique trimestralmente ou semestralmente as
valvulas de descarga e torneiras de seu
apartamento;
d) ndo deixe para consertar o vazamento amanha,

_ pois o dinheiro sai de seu bolso hoje mesmo;

e) se 0 encanador € caro, a conta de agua o € muito
mais, ja que deve ser paga todo mes;

f) antes de criticar a empresa fornecedora de agua,
verifique se o problema ndo estd em seu
condominio;

g) lembre-se de que a economia depende de um
fato: que todos formem em seu condominio um
time para ganhar (BOLETIM n. 1, 1994).

2.6.2 Aparelho reduz o consumo de energia:

A majoragio constante das tarifas de energia
elétrica tem levado muita preocupagio aos sindicos
dos edificios. Preocupado com o fato, o Secovi de
Londrina reuniu os membros do Conselho de
Sindicos para ouvir as explicagdes de Kuniaki
Hukai, da Divisdo de Medigdo e Utilizagdo de
Energia da Copel. “O que as companhias de
energia elétrica fazem, disse, € cobrar o mau uso
da energia. O "fator de poténcia" provoca sobre
taxa na conta de energia elétrica. Além disso, reduz
a capacidade do sistema elétrico e provoca queda
de tensdo em circuitos de distribuigdo de energia".
Ainda, segundo Hukai, o que provoca maior
consumo de energia nos edificios de condominio,
sdo os elevadores e bombas de agua.

Para solucionar o problema recorresse a
insta¢do de capacitadores junto aos motores e
transformadores. Assim, a energia reativa
necessaria a magnetizagdo de motores,
transformadores e outros reatores, passa a ser
fornecida pelos capacitadores, ao invés de fluir por
meio dos circuitos de alimentagdo das cargas.



Conforme levantamento realizado pelo
Secovi em Londrina, existem 82 edificios
condominais desprovidos de capacitador.

O diretor do Secovi, Nestor Corréa, pretende
encaminhar notifica¢do aos sindicos dessas
edificagdes para realizar uma reunifio no sentido
de discutir a instalagdo daquele recurso (FOLHA
DE LONDRINA/IMOBILIARIA 13.03.94).

2.7 Prédio inteligente, a nova tendéncia

A automagdo predial objetiva garantir a
seguranca dos condominios por meio de sistemas
que controlam o acesso de veiculos, temperatura,
sistema hierarquico, escadas rolantes, etc., além
de proporcionar economia de energia, detectar
falhas e proteger contra incéndio, além de munir
os elevadores de codigos e demais avangos
tecnologicos.

Segundo o engenheiro Osmar Almeida,
diretor da Engenharia Rheno Inteligéncia Predial
de Sdo Paulo, a sistematica usada em “edificios
de alta tecnologia” resume a automagio predial
no trindmio: seguranga, conforto e economia. A
tendéncia mundial no ramo de edificios é expandir-
se nessa diregéo.

O moderno sistema de edificios inteligentes
reduz custos. E o que os técnicos chamam de
racionaliza¢do da ocupacio. Em futuro bem
préximo, a automagio gerenciara as diversas
fungdes do condominio predial.

Nesses edificios, a seguranga impedird que
os intrusos atravessem determinadas barreiras
criadas pelos computadores. Portas de elevadores
serdo abertas apenas nos andares em que o visitante
estd autorizado a entrar. Sistemas de raios
infravermelhos, ‘invisiveis a olho nu, serdo
instalados nos muros frontais de edificios
residenciais. Dessa forma, caso um estranho, niio
autorizado, tente entrar no prédio, sera denunciado
e barrado pelos segurangas, uma vez que os micros
da central de computagdo se encarregardo de emitir
sinais, impedindo que o intruso chegue a entrada
do prédio.

A automacdo predial apresenta véarias
solu¢des que aumentam o conforto, tais como:

a) sistema de termoacumulagfo, que produz gelo
a noite, periodo em que o custo da energia é mais
baixo, permitindo ser utilizado no resfriamento do
edificio durante o dia; |

b) sistema de detectagdo da presenga humana por
infravermelho e de controle automatico do nivel
de iluminagdo das diversas dependéncias;

¢) sistema de controle dindmico do nivel de
aplicagdo, de forma a garantir a uniformidade do
conforto ambiental;

d) sistema de controle de brises adequando sua
iluminago a incidéncia de raios solares ao longo
do dia;

e) projeto paisagistico interno e externo, visando
a manutencdo do nivel de umidade adequado ao
conforto humano;

f) controle de acesso a areas restritas por meio de
cartdes magnéticos;

g) multimidia para utilizagdo de comunicagio
verbal;

h) absorgdo de ruidos e isolamento térmico;

i) combate a incéndio;

j) sistema de divisdo do espago e de distribuicio
que configurem alto grau de flexibilidade ao lay-
out interno.

Outra comodidade oferecida pelos edificios
inteligentes é o video-porteiro. Trata-se de 2 fios
telefonicos conectados ao interfone que, quando
acionado, faz aparecer a imagem do visitante numa
telinha. Permite a identificagfo instatinea de visitas
através da imagem. Grava digitalmente em disco
dptico ou em video a figura de cada visitante em 4
quadros: rosto da pessoa, frente e verso do
documento de identidade e cartdo de acesso com
dados do visitante.

3. TABULACAO E ANALISE DE RESUL-
TADOS

Nesta parte efetuar-se-4 a andlise dos
resultados obtidos através de questinarios
respondidos por condéminos umuaramenses
amostrados.



A primeira pergunta foi assim formulada:

"Quais as vantagens de morar em apartamento?”

TABELA 1
MOTIVO PRIORIDADE L 28 38 42 + CLAS.
PESO @ 3G) @M
a) maior seguranga 36 3 = b dbs 153 1*
b) menos servigo de limpeza 3 28 7 - 110 250
¢) gastos menores p/conservangdo - At S 76 i
d) familia numerosa 1 - 5 26 40 4°
€) outros - 2 3 9 21 50

A tabela 1 mostra o motivo de maior peso
que levou os moradores entrevistados a residir em
prédio de aprtamento.

Observa-se que o item seguranca esta em
primeiro lugar. Atualmente, a maioria dos casais
jovens tende a trabalhar em tempo integral em
atividades publicas ou privadas. A opgdo da
escolha de apartamento como moradia esta
crescendo pelo fato de oferecer maior seguranga
nos periodos de auséncia curta ou prolongada, ndo
sendo necessaria contratagdo de guardas, tendo em
vista a presenga constante de outros condéminos
servigais do prédio e do proprio sindico.

Em seguida, foi citado o elemento “menos
servigos de limpeza”. Normalmente por ndo
possuir quintal, o prédio de apartmentos elimina
servigos, tais como, limpeza de calgadas,
manuten¢do de jardins, etc. Por outro lado, reduz
o nivel de pd e sujeira, diminuindo em
conseqiiéncia gastos com faxineiras e materiais de
limpeza.

Aparece em terceiro lugar o item “gastos
menores para conservagdo”. Como as despesas, tais
como, pintura de paredes, manutencdo de
corredores e partes comuns; despesas com
materiais de seguranga, limpeza e consumo;
consertos de encanamentos, portdo eletronico etc.,
sdo rateados entre os moradores dos apartamentos,

ficam os custos reduzidos para cada condémino.
Em prédio onde moram familias pequenas e
grandes, ha certa desvantagem para as menores no
momento de ser efetuar o rateio das despesas do
condominio. A localizagdo central dos edificios
foi apresentada ensino e realidade cotidiana por
muitos moradores como vantajosa por facilitar o
deslocamento para compras, servigos, escolas etc.
Se a primeira questdo queria conhecer a
opinido sobre as vantagens de se morar em prédio
de apartamento, a segunda quer conhecer a opinido
sobre as desvantagens. Foi assim formulada:

“Quais as desvantagens de morar no apartamento?”

TABELA 2
MOTIVO PRIORIDADE 1* 2* 3* 4 5" 6" + CLAS.
PESO 6) ) 4 3) @ (M
a)alto valor condominio 12.- 8 6 §- 1 5 170 13
b) aluguel b+ caro d/q casa 8 4 7 3 3 119 5
¢) no existe privacidade 1m 11 6 3 3 6 166 2.0
d) proib.presenga animais 4 5 8 7 6 11 125 4.°
¢) proib.inst.de barulho 3 8 10 10 5 3 141 32
f) nimero reduzido pessoas 1 1 5 7 14 10 90 6.7
g) outros -1 - - 1 I8 7.2

A resposta encontrada com maior freqiiéncia
foi aquela referente a taxa de condominio. Todos
os conddminos consideraram a taxa de condominio
elevada.

Em segundo lugar, aparece a questao da falta
de privacidade.

Hi uma diferenga muito grande entre morar
em casa propria com quintal e muros fechados, e
morar em apartamento. A moradia em condominio
necessita obedecer a um regulamento, com vistas
a ndo prejudicar ou incomodar outros moradores
do prédio. Para sair do apartamento, a boa educag@o
manda apresentar-se em traje adequado e descente.
Por outro lado, as pessoas que gostam de tocar
instrumento musical, de ouvir radio em volume
elevado ou que apreciam reunides e festas com
amigos, precisam estar atentas para ndo criar



desconforto nos vizinhos. O mesmo se pode dizer
em relagdo aqueles que gostam de criar animais
domésticos, como cdes, gatos, passarinhos etc.

Embora alguns sindicos o permitam, tais
animais podem trazer perturbagdes a boa ordem e
prejudicar os demais conddminos com ruidos,
barulho e sujeira, e até mesmo afetar a satide dos
moradores.

Outro elemento citado foi o alto valor do
aluguel de apartamento, se comparado com o
residéncia térrea. O fato pode estar relacionado
com a questdo da seguranga. A incidéncia de
muitos roubos e furtos tem abalado a tranquilidade
das grandes cidades. Por essa razio, a procura por
apartamento tem sido muito grande. O aluguel em
s1 tem sido, comparativamente, mais barato do que
o de uma casa. Somado, porém, ao condominio,
torna-se siginificativamente mais caro.

Em penultimo lugar, foi ressaltada a
desvantagem que levam os moradores de
apartamentos com numero reduzido de pessoas,
em relagdo aqueles que possuem um maior nimero
de pessoas, ja comentado anteriormente.

Em 1ltimo colocado, foi indagado:

“Quais os itens do condominio que acham mais
caro?”:

TABELA 3
MOTIVO PRIORIDADE  1* 28 32 4* 5@ +  CLAS.
PESO G @ 3 @ M
a) manuten¢do do elevador 8 5 4 | i 81 32
b) zelador e encargo 5 15 9 4 -3 123 1.°
c) honorérios/administrador 3 4 2 7 7 58 3.2
d) honorarios/sindico 2 23 B8 59 4°
¢) consumo de agua 14 4 8 5 3 123 12
f) consumo de luz 3 6 10 6 10 91 2.2
g) outros - - - . 5 6.°

A questdo objetiva investigar os itens que
mais contribuem para encarecer o aumento do
condominio. Em primeiro lugar, foi apontado o
custo dos zeladores e de seus auxiliares, agravados
pelos encargos sociais, principalmente quando
€ssas pessoas sdo registradas. O saldrio em si ndo

€ tdo elevado, o que encarece mais sdo os encargos
sociais que representam 70% do salario.

Em segundo lugar, aparece o gasto com
energia elétrica. As vezes, por falta de unido e
cooperagdo de todos os moradores, as luzes de uso
comum, nos corredores, garagens ¢ patios
permanecem acesas em hordrios que poderiam
estar apagadas.

Outro item de custo elevado é a manutengéo
do elevador. As vezes, as criangas usam o elevador
para brincar, nfo tendo cuidado ao apertar os
botdes etc. Cabe ao sindico e aos seus auxiliares
ficarem atentos & manutencfo intensiva.

Com menor peso, nos ultimos lugares
aparecem os honorarios de sindico ¢ administrador.
O sindico representa pouco no custo total do
condominio, se for uma pessoa de confianga, capaz
e atenta, cumprindo e fazendo cumprir a convengio
¢ todas as demais normas relacionadas ao bom
funcionamento de um condominio. O mesmo se
pode dizer da empresa administradora. O que os
conddminos esperam do sindico ou de um
administradora é uma boa administragéo para que
todos possam morar com trangiiilidade e
seguranga.

A tltima pergunta realizada foi:

“Quais os problemas freqiientes no prédio?”

TABELA 4

MOTIVO PRIORIDADE 17 2°® 3* 4* 5° + CLAS
PESO Gy @ 6 @ m

a) barulho do vizinho 11 4 6: 5 A 103 22

b) choro de crianga 2 3 6 8 9 65 52
c) roubo de objetos 5 4 6 10 6 85 4°
d) danos materiais 7 6 7 - 2 122 1:¥

€) visitas pess.estranhas 6 5 6 8 4 88 3.0

f) outros 1 - 1 | T 17 62

Cumpre ressaltar que o item "danos
materiais", causados por moradores do prédio foi
0 mais citado. A causa de danos freqgiientes ao



patriménio comum se deve ao fato de as criancas
baterem bola nos corredores ou nas garagens,
andarem de bicicleta em locais proibidos
estragando carros alheios, e destruindo as flores
dos jardins, a ornamentacdo, etc.

Em segundo lugar, aparaece o barulho do
vizinho. A TV e radio ligados com volume
excessivamente alto, barulho de instrumento
musical até tarde da noite, etc, podem se tornar
causa de grande desconforto.

Dependendo do tipo de construgdo ou de
apartamentos, que ndo possuem portdo eletrdnico
podem ocorre visitas freqiientes de pessoas
estranhas, que entram e saem em horérios ndo
convenientes, além de visitas de menores de rua.
Tem havido queixa, em alguns prédios, de roubos
de objetos, tais como, jornais, revistas ou pertences
de criangas, esquecidos no pétio.

O choro das criangas nas madrugadas tem
sido apontado como um fator perturbador da
tranqiiilidade. Pais ou responsaveis possuem o
dever de fazer o possivel para evitar ou minorar
esse aborrecimento.

Outro elemento de desconforto apontado por
conddominos € o barulho, principalmente quando
se trata de prédios situados em avenidas
movimentadas. O barulho provocado, tanto por
pessoas, quanto por veiculos ou motos com
escapamento aberto, sdo geradores de desconforto.

Os freqiientes problemas relacionados com
o elevador, causando perda de tempo e custos
elevados, foi apontado como fator desfavoravel a
moradia em prédio de apartamento.

O relacionamento entre moradores,
principalmente quando tiverem costumes
diferentes, foi citado como um elemento
complicador. Sdo comuns pequenos incidentes,
provocados pela falta de cuidado no recolhimento
do lixo em local apropriado ou o seu abandono.
em corredores ou calcadas, ou a entrada no prédio
com sapatos sujos, comprometendo a limpeza das
areas comuns, tais como, portaria, escadas,
elevadores, etc. A falta de higiene e cooperagdo de

alguns condominos tem causado muitos
constrangimentos e desconfortos.

CONCLUSAO

De acordo com levantamentos realizados
sobre motivos de alto custo e a dificuldade na
administrag@o dos condominios pelos sindicos ou
administradoras, nos edificios da cidade de
Umuarama, foram constatados como elementos
principais: saldrios e encargos, consumo de agua,
alto custo de manutencéo do elevador, danos
materiais dos edificios, causados pelos proprios
moradores, a dificuldade na escolha do sindico -
poucos desejam sé-lo - € de modo geral, a pequena
participagdo nas reunides de condominio.

Por outro lado, como pontos positivos foram
assinalados: maior seguranca que em casa térrea;
auséncia de visitas indesejaveis - ladrées, menores
de rua, etc.; a promiximidade do centro das cidades
facilitando a locomogdo para compras, escolas,
servigos, etc..

A vida em condominio de apartamento sera
bem melhor, na medida em que houver educagéo
para a vida coletiva, o que envolve conscientizagdo
e cooperagdo de todos os moradores.
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