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Editorial

Mudancas que Somam

Caminhando para completar 25 anos no préximo ano, o SIPCES
sabe da sua importancia em manter seus associados e empresas
que atuam no mercado condominial atentos as mudangas.

E o proprio sindicato também sabe a hora de mudar e
avancar cada vez mais na contribuicdo e crescimento desse
importante mercado, sabendo da sua responsabilidade para a
economia e bem estar dos moradores de nossas cidades.

Por isso vocé passa a receber a partir deste bimestre a
Revista SIPCES. Ela vem para dar mais espaco para noticias
e novidades do mercado, ampliando a discussdo de assuntos
e promovendo uma apurac¢do mais detalhadas de informacdes,
além de ser um espago onde empresas do setor podem divulgar
seus produtos e servigos, chegando diretamente as mdaos de
sindicos e empresas administradoras de condominios.

Essa mudanca vem acompanhada do lancamento de um
evento dedicado ao sindico: Semana do Sindico SIPCES, que
vem a somar com os demais cursos, eventos e palestras que o
sindicato organiza e apoia durante todo o ano. Entre os dias 277
e 30 de novembro, pela primeira vez, promoveremos um ciclo
de palestras em comemoracgdo ao Dia do Sindico.

E vocé faz parte do nosso dia a dia. Participe e mande sua
sugestdo e contribui¢do para a gente. Como no condominio, a
sua participacdo é fundamental para o crescimento diario de

todos que vivenciam o ambiente condominial.

Cyro Bach Monteiro

Presidente do SIPCES ’
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POR DENTRO DA
REVISTA SIPGES

A Revista SIPCES traz assuntos do interesse de todos para o bom funcionamento do

condominio. Temas e debates em reportagens exclusivas feitas pelo SIPCES que

vocé encontrard a cada dois meses na versdo impressa da revista.

@ Noticias SIPCES

Contetido com as agdes promovidas
pelo sindicato como cursos, eventos,
palestras, seminarios e reunides com
outras entidades para o debate de agdes
sobre o segmento de condominios.

REVISTA

Matéria Juridica il

Orientagdes e um grande tira-davidas juri-
dico para que vocé possa ter a tranquilidade
em suas agdes e fazer a administragdo de
seu condominio de forma correta e sem

sustos e contratempos.
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REFORMA

Algumas dicas,
demanutencao

s

C;

destaque no mercado condominial capixaba
e nacional de diversas areas. Advogados,
administradores, contadores, técnicos e espe-

cialistas abordardo temas atuais e relevantes.

. | e e
Artigos ;
Materiais escritos por profissionais de

Dia a Dia

Os cuidados que devemos ter todos os dias nos
condominios serdo abordados nesta editoria.
Assuntos sobre manutencdo, orientagoes
na relagio com o empregado, entre outros
assuntos, serdo abordados de forma a escla-

recer e orientar.
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12 SEMANA DO
SINDICO SIPCES

Evento terd ciclo de palestras em comemoracao ao Dia do Sindico.

O SIPCES prepara uma grande
novidade para o mercado condomi-
nial capixaba em comemoracdo ao Dia
do Sindico. O sindicato organiza a 12
Semana do Sindico SIPCES, que serd
realizado durante os dias 27, 28, 29 e 30
de novembro, no seu préprio auditério,
no Centro de Vitéria.

Durante o periodo serdo realizadas
palestras diarias, com temas diferentes,
abordando assuntos que falam sobre o
cotidiano dos condominios.

As palestras contarido com profissio-

. FIQUE ATENTO!]

NOVEMBRO
Comemoracao do
Dia do Sindico - 30/11

Empregados que recebem
saldrio-familia devem apresentar
comprovante de frequéncia escolar
dos filhos com idade a partir

dos 07 (sete) anos;

REVISTA SIPCES

4

nais capacitados e atuantes no mercado
condominial, que abordardo temas
como a reforma trabalhista, orientacées
de seguranca contra incéndios, manu-
tencdo e inspegdo predial, execucdo
das taxas condominiais, reducdo da
inadimpléncia, satide e seguranca dos
trabalhadores.

O encerramento, no dia do sindico
(30 de novembro), serd com a psicéloga
clinica e organizacional, Elisa Le3o.
Doutoranda pela Universidade de Sdo
Paulo (USP), elafard a palestra “Conflitos

CURSOS &
PALESTRAS

DE CURTA DURAGAO

ZNEIm
Gl
12 SEMANA

DO SINDICO SIPCES

condominiais e as formas de admi-
nistrar com inteligéncia emocional”. A
palestra é dindmica e interativa, abor-
dando exemplos praticos e cotidianos,
problemas e solugdes relacionados a
gestdo de condominios.

“Estamos dando prosseguimento as
acdes em busca das metas estipu-
ladas pelo sindicato, que é a de apoiar
e promover eventos de qualidade,
ampliando o acesso e a participagdo
de pessoas que queiram se aprofundar
e ter maior capacitagdo para atuarem
com responsabilidade e seguranca no
setor”, afirma o presidente do sindicato,
Cyro Bach Monteiro.

i

Caso vocé tenha alguma sugestao de tema para
cursos ou palestras, envie um e-mail para o sindicato.

Sua sugestao sera avaliada e podera ser incluida na
grade de eventos e agoes para 2018.

Contato: (27) 3421-6302 | sipces@sipces.org.br
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| SEMANA

DO SINDICO SIPCES
De 27 a 30 de hovembro de 2017

Local:
Auditorio do SIPCES

Av. Princesa Isabel, 574 Salas 606 a 611,Bloco A,

Ed. Palas Center, Centro, Vitoria/ES

Dia 27/Nov

Abertura
Horario: 14h40

Gedaias Freire da Costa

Advogado e vice-presidente do SIPCES
Tema: Reforma Trabalhista. O que muda
para 0s condominios?

Horario: 15h as 17h

Dia 28/Nov

Gedaias Freire da Costa

Advogado e vice-presidente do SIPCES
Tema: Execucdo das taxas condominiais e
reducdo da inadimpléncia

Horéario: 15h as 17h

Cacilda Ribeiro dos Santos

Engenheira de Seguranca do Trabalho
Tema: PPRA/ PCMSO / Saude e seguranca dos
trabalhadores em condominios/Condi¢des
sanitarias e conforto no local de trabalhao/CIPA
Horério: 19h as 21h

Inscrig¢oes:

sipces@sipces.org.br
LIMITADA A 2 VAGAS POR CONDOMINIO/
ADMINISTRADORA ASSOCIADO

Dia 29/Nov

Tenente Coronel BM Andrison Cosme

Corpo de Bombeiros Militar do Espirito Santo
Tema: Prevencdo de incéndio
Horario: 15h as 17h

Radegaz Nasser Junior

Eng® Civil e Seguranca do Trabalho
Tema: Manutencao e inspec¢ao predial
Horario: 19h as 21h

Dia 30/Nov

Elisa Leao

Psicéloga Clinica e Organizacional

Tema: Conflitos condominiais e as formas de
administrar com inteligéncia emocional
Horario: 15h as 17h

Encerramento
Horério: 17h30

Realizacao

]
E JES S

SINDICATO PATRONAL DF COMDOM |t}||l)5'
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MATERIA JURIDICA &

REFORMA
TRABALHI

PARTE 2

o informativo julho/agosto, abor-
damos nove alteragdes na Consoli-
dagdo das Leis do Trabalho (CLT) imple-
mentada pela Lei 13.467/2017 e conhecida
como reforma trabalhista, duramente
criticada pelos juizes do Trabalho, Minis-
tério Publico do Trabalho e entidades
sindicais representantes dos empregados.
A Associagdo Nacional dos Magis-
trados do Trabalho divulgou em 19 de
outubro os 125 enunciados aprovados
(58 aglutinados e 67 individuais) sobre a
interpretacdo e aplicacdo dessa lei. Resu-
mindo, a interpretacdo da lei de reforma
demandara intepretacdo cuidadosa dos
magistrados do Trabalho, a luz da Cons-
tituicdo da Republica e das convencdes
e tratados internacionais em vigor na
ordem juridica brasileira.

N&o vamos aqui abordar os enun-
ciados, mas deixar claro algumas ques-
tdes objeto de apreciagdo do encontro
acima mencionado que demonstram a
“inseguranga juridica” na aplicacdo da lei.

1) Interpretacio da Lei — A inclusdo
do § 32 no Artigo 8° da CLT ao dispor
que “No exame de convencdo coletiva
ou acordo coletivo de trabalho, a Justica
do Trabalho analisard exclusivamente a
conformidade dos elementos essenciais do
negécio juridico, respeitado o disposto no
art. 104 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cédigo Civil), e balizard sua atuacdo
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pelo principio da intervencdo minima na
autonomia da vontade coletiva’, NAO é
aceita pelos juizes do trabalho, conforme
enunciado adiante transcrito.

Literalidade da lei - Foi aprovado
enunciado que repele a ideia segundo a
qual os juizes s6 devem observar a litera-
lidade da lei sem interpreta-la, compro-
metendo a livre convicgdo motivada de
cada juiz do Trabalho, que é responsavel
por apreciar qualquer litigio de maneira
imparcial e tecnicamente apta para, a luz
das balizas constitucionais e legais, dizer
a vontade concreta da lei.

2) Dano Moral — A reforma ao tratar
do dano extrapatrimonial nos artigos
223-A a 223-G, fixou parametrizagdo ou
tarifacdo para o dano moral, vejamos o art.
223-G: § 1° Se julgar procedente o pedido, o
juizo fixara a indenizagdo a ser paga, a cada
um dos ofendidos, em um dos seguintes
parametros, vedada a acumulagdo:

I - ofensa de natureza leve, até trés vezes
o ultimo salério contratual do ofendido;

II - ofensa de natureza média, até
cinco vezes o ultimo salédrio contratual
do ofendido;

III - ofensa de natureza grave, até
vinte vezes o ultimo salario contratual
do ofendido;

IV - ofensa de natureza gravissima,
até cinquenta vezes o ultimo saldrio

contratual do ofendido.

Muitas criticas foram tecidas em

relacdo a esta tarifacdo quer por limitar
ao salario do ofendido e ndo sua remu-
neracdo, bem como, pelo valor aquém do
fixado na esfera civel.

Neste sentido, a Associagdo Nacional
dos Magistrados da Justica do Trabalho
(Anamatra) editou o seguinte enunciado:

Tarifacdo do dano moral - A Plenéaria
também acolheu tese no sentido de ser
dever do Estado a tutela de reparacdo
ampla e integral quando restar violada
a moral das pessoas humanas, sendo
inconstitucional a tarifacio do dano
extrapatrimonial pelo salario do traba-
lhador. Ao revés, devem ser aplicadas
todas as normas existentes no ordena-
mento juridico que possam imprimir,
ao caso concreto, a maxima efetividade
constitucional ao principio da dignidade
da pessoa humana.

3) Escala 12 x 36 via acordo judicial e
pagamento complessivo de feriados e
prorrogacio da hora noturna — Comen-
tamos esta questdo no informativo ante-
rior, inclusive, que ndo ha alteracdo para
os condominio vez que a remuneragao
dos feriados e adicional noturno no
periodo de 05:00 as 07:00hs consta da
Convengao Coletiva de Trabalho (CCT).

Esta matéria também foi apreciada
pelo encontro da Anamatra, sendo entdo
publicado o seguinte enunciado:
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Jornada intermitente e 12x36 - A
Plenéria rejeitou a possibilidade de se
oficializar a jornada 12x36 mediante
acordo individual. A tese aprovada nessa
tematica preconiza necessidade de que
tal tipo peculiar de jornada tenha previsdo
em acordo coletivo ou convengdo cole-
tiva de trabalho, conforme o art. 72 XIII,
da Constituicdo Federal. Nesse ponto,
também pontuaram a impossibilidade de
regime “complessivo’, na jornada 12x36,
quanto ao pagamento de feriados e pror-
rogagdo de jornada noturna, por afronta a
previsdo constitucional.

4) Teletrabalho — Incluido na CLT os
artigos 75-A a 75-E, regulamentando
o trabalho em casa, de acordo com o
artigo 75-B “Considera-se teletrabalho
a prestacdo de servigos preponderante-
mente fora das dependéncias do empre-
gador, com a utilizagdo de tecnologias de
informacdo e de comunicacdo que, por
sua natureza, nao se constituam como
trabalho externo”.

O teletrabalho devera constar do
contrato individual, especificando as
atividades que serdo desenvolvidas
pelo empregado, podendo ser alterado o
contrato de trabalho mediante aditivo,
que também sera adotado para reverter o
teletrabalho para o presencial, neste caso,
com 15 dias de antecedéncia.

O contrato devera ainda mencionar
responsabilidade pela aquisi¢cdo, manu-
tencdo ou fornecimento dos equipa-
mentos tecnoldgicos e da infraestrutura
necessaria e adequada a prestacido do
trabalho remoto, bem como ao reembolso
de despesas arcadas pelo empregado,
ressaltado que, as utilidades mencio-
nadas no caput deste artigo ndo integram
a remuneragao do empregado.

5) Uniforme — Inclusio de logo-
marcas e higienizacdo - O artigo
456-A dispde que “Cabe ao empre-
gador definir o padrdo de vestimenta
no meio ambiente laboral, sendo licita

a inclusdo no uniforme de logomarcas

Setembro/QOutubro - 2017

da prépria empresa ou de empresas
parceiras e de outros itens de identifi-
cagdo relacionados a atividade desempe-
nhada” e no paragrafo tnico estabelece
que “A higienizacdo do uniforme é de
responsabilidade do trabalhador, salvo
nas hipéteses em que forem necessarios
procedimentos ou produtos diferentes
dos utilizados para a higienizacdo das
vestimentas de uso comum.”

O uniforme podera ser uma peca de
marketing da empresa ao inserir logo-
marcas das empesas parceiras, sem
que isto reverta em qualquer beneficio
ao empregado.

6) Remuneracdo — alteragio do artigo
457 da CLT — O § 1° do artigo 457 passou
a considerar remuneracdo o salario e as
gratificacdes legais e as comissdes pagas
pelo empregador, é légico, também os
adicionais que integram a remuneragdo
(horas extras, noturno, insalubridade, etc).

Foram excluidas da remuneragdo “as
importancias, ainda que habituais, pagas
a titulo de ajuda de custo, auxilio-ali-
mentacdo, vedado seu pagamento em
dinheiro, diarias para viagem, prémios
e abonos ndo integram a remuneracao
do empregado, ndo se incorporam ao
Contrato de Trabalho e ndo constituem
base de incidéncia de qualquer encargo
trabalhista e previdenciario”

7) Comissdo paritaria — Dificuldade
de adocdo - Foi instituido nos artigos
510-A a 510-D a criacdo de comissdo de
representagdo dos empregados, para
empresas acima de 200 empregados,
que sera composta conforme niimero de
empregados, para promover o entendi-
mento direto com o empregador, uma
forma de esvaziar o poder dos sindicatos.

As atribuices desta comissdo estdo
delineadas no artigo 510-B.

O mandato serd de um ano e terdo
estabilidade desde o registro da candi-
datura até um ano apés o fim do
mandato. Esta estabilidade, por mais

que se queira enxergar vantagens na

& MATERIA JURIDICA

criacdo desta comissdo, serd um empe-
cilho a sua instituicao.

8) Contribuicdo Sindical Anual - A
nova redacdo dos artigos 578, 579 e 582
da CLT praticamente pos fim a contri-
buigdo sindical, ao exigir que para o
desconto depende de prévia e expressa
autorizagdo do empregado associado a
entidade sindical, vejamos:

Art. 579. O desconto da contribuicdo
sindical esta condicionado a autorizagdo
prévia e expressa dos que participarem
de uma determinada categoria econo-
mica ou profissional, ou de uma profissao
liberal, em favor do sindicato represen-
tativo da mesma categoria ou profissdo
ou, inexistindo este, na conformidade do
disposto no art. 591 desta Consolidagdo.”

Logo, o empregador somente podera
proceder ao desconto na folha de paga-
mento de seus empregados relativa ao
més de marco de cada ano a contribuicao
sindical dos empregados que autorizaram
prévia e expressamente o seu recolhi-
mento aos respectivos sindicatos.

Informagdes ddo conta que sera
publicada Medida Proviséria tornando
obrigatéria a contribuicdo assistencial,
forma de manter as entidades sindicais
com recursos, valores que seriam devidos
por todos os empregados.

Neste sentido o Ministro do Trabalho
defende a

regulamentacdo  desta

contribuicdo, devendo ser ressal-
tado em o STF em recente decisdo,
acompanhando  jurisprudéncia  do
TST, segundo a qual a contribuicdo assis-
tencial (ou confederativa) ndo pode ser
cobrada de trabalhadores ndo sindicali-

zados, por ferir o direito a livre associagdo.

Gedaias Freire da Costa
Advogado e Vice-presidente
do SIPCES
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ARTIGO

CONDOMINI
AR CONDICH

Os dias quentes estdo chegando e comegam os problemas
inerentes aos aparelhos de ar condicionado. Seja pelo
pinga-pinga, pelo barulho ou pelo dano estético que em alguns
casos s6 é percebido quando chega o verdo.

Nos tempos atuais o ar condicionado passa a ser equipa-
mento essencial, de primeira necessidade, especialmente em
locais onde o calor ou o frio sdo intensos.

Independentemente do que serad dito, é necessario que o
conddmino ndo instale um aparelho antes de verificar se é
permitido na convengdo ou qual o procedimento no prédio. O
fato de ja existirem aparelhos ndo quer dizer que possa ser feito.
Podem ser que os casos estejam sendo litigados na justica.

Ao condominio caberd sempre tentar ajustar a utilizagdo a
arquitetura do local e regras do empreendimento com base na
convengao e anseio da coletividade.

Atualmente os Tribunais entendem na maioria dos casos,
desde que ndo exista disposicio em sentido contrario na
convencdo, que o aparelho de ar condicionado ndo altera a
fachada. Sdo equipamentos passiveis de padronizagao por meio
de uma assembleia com o quérum de maioria simples, ou seja
50% mais um dos presentes.

Como aduz o nobre doutrinador J. Nascimento e Franco “ in

”au

memoriam”” Em sintese, na fachada, podem ser instalados todos
os equipamentos que a técnica moderna criou para propiciar
maior conforto aos habitantes do edificio.” ]. Nascimento e franco,
Editora Revista dos Tribunais, pagina 295, 52 Edi¢do, 2005.

Caso a convencao proiba a instalacdo do ar condicionado,
para que o mesmo possa ser instalado serd necessario a alte-
racdo da convencao, o que somente pode ocorrer com o voto de
2/3 dos condéminos (Art. 1.351 Do CC)

Com a proibi¢do na convencgdo, colocar o aparelho sera
considerado alteracdo de fachada passivel de multa e de acdo
judicial para retirada do aparelho.

Nesse sentido o Tribunal de Justica do DF:

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
CONDOMINIO JARDINS DAS ACACIAS. INSTALACAO
DE APARELHO DE AR-CONDICIONADO. LATERAL DE

REVISTA SIPCES

8

ADO

UNIDADE. FACHADA. ALTERA_CAO. VEDAQAO EXPRESSA
EMCONVENI CAODO CONDOMINIO.NULIDADEDAMULTA
APLICADA. IMPOSSIBILIDADE. SENTECA MANTIDA. 1.
A instalag¢do de aparelho de ar-condicionado na lateral do
imével caracteriza alteracéo da fachada. 2. Diante do descum-
primento de regra prevista na conven¢éo do condominio,
impée-se a obrigacdo de retirar o aparelho instalado em local
indevido. 3. A discussdo acerca de nulidade de multa imposta
extrapola a natureza da agdo de obrigagéio de fazer ajuizada.
4. Recurso desprovido.

(TJ-DF - APC: 20120111985202, Relator: ].J. COSTA
CARVALHO, Data de Julgamento: 15/04/2015, 22 Turma Civel,
Data de Publicagéo: Publicado no DJE : 24/04/2015 . Pag.: 223)

Nao sendo caso de proibi¢do na convencao, antes do condo-
minio padronizar a instalagdo do ar condicionado é recomen-
dado a contratagdo de um engenheiro elétrico para saber se o
condominio suporta o acréscimo de carga, sem comprometer
o centro de medigdo de acordo com a entrada de energia apro-
vada pela concessionaria.

Apbs a verificagdo da carga, sera necessario um engenheiro
civil/calculista, para saber com base no projeto da empresa de
ar condicionado, se ndo havera sobrepeso com a instalagdo
das maquinas no espaco destinado, que pode ser na varanda
ou fachada, ou se forem aparelhos de parede, dependerdo da
abertura da parede e mesmo que nem todas unidades facam, o
engenheiro precisara verificar se abertura do vao ird compro-
meter de alguma forma a estrutura do prédio.

Isto posto, o prédio convoca uma assembleia com o fim de
padronizar a instalacdo de ar condicionado e com o quérum de
maioria simples, aprova a padronizag¢do com base no projeto
apresentado.

Caso ndo exista proibicdo na convencdo, e o condominio
perca a oportunidade de padronizar, deverd aceitar que o
condémino faca a instalacdo, apés laudo de engenheiro, no
local que melhor lhe provier.

AUTOR. 1- A obra objeto da lide néo pode ser considerada
irregular, eis que estava sob a orientagéio de engenheiro respon-
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savel, possuindo ART (anotagéo de responsabilidade técnica)
em nome de Engenheiro Civil que assegurou ;que ndo houve
nenhuma retirada nas pecas estruturais da edifica¢do;, ndo
havendo que se falar, portanto, em risco para estrutura do
edificio. 2- Verifica-se que a instalacéio do ar condicionado néo
alterouafachadado edificio, tendo emvista que as provas produ-
zidas nos autos, em especial as fotos e o laudo pericial, demons-
tram que néo hd padréo do edificio para instalacéo para insta-
lagéio do ar condicionado, bem como que o projeto arquiteténico
do edificio nédo previu local para aparelhos de ar condicionado.
4- Na Convengéio do Condominio néo hd nenhuma disposicéo
especifica sobre a posi¢do e colocagdo dos aparelhos de ar
condicionado, sendo certo que para a pretendida padroniza¢éo
deveria o Condominio Apelante convocar Assembleia Geral
Extraordinaria para alteragdo da mencionada Convengéo.
Inteligéncia dos artigos 1.351 a 1.353 do Cédigo Civil. 5- Por
outro lado, a instala¢éo de janela causou prejuizo as caracteris-
ticas arquitetdnicas da fachada do condominio, tendo em vista
que das provas produzidas nos autos verifica-se a efetiva modi-
ficagdo da fachada vedada pelo artigo 1336 do Cédigo Civil. 6-
O fato existir modifica¢bes realizadas anteriormente em outras
unidades nédo desobriga o réu de manter a padronizagéo do
padréo construtivo, sendo certo, ainda, que a convengéo de

sem uso de andaimes com funciondrios altamente treinados,
atendendo a todas as normas de seguranca NR35%*,

Faca hoje seu orcamento sem compromisso.

Rod. Carlos Lindemberg, 5020
Planalto, Vila Velha - ES

27 3075.2180 | 98868.9490

ARTIGO

condominio (pardgrafo 4° letra J) e o regimento interno do
condominio (item 5.2.01) vedam modificagéio da parte externa
do edificio. 8- Sucumbéncia reciproca. Sentenca parcialmente
reformada. Recurso parcialmente provido.

(TJ-RJ] - APL: 00362969620128190001 RIO DE JANEIRO
CAPITAL 34 VARA CIVEL, Relator: MARCO AURELIO
BEZERRA DE MELO, Data de Julgamento: 31/01/2017, DECIMA
SEXTA CAMARA CIVEL, Data de Publicacdo: 03/02/2017)
(GRIFEI)

Desta forma, a instalacdo do ar condicionado deve ser veri-
ficada com cautela, levando-se em conta a convengao e regra-
mento de cada condominio. Instalar de forma inadvertida

poderéa acarretar em acao judicial.

Rodrigo Karpat

Advogado, militante na area civel hd
mais de 10 anos, sécio no escritdrio
Karpat Sociedade de Advogados.

e considerado um dos maiores
especialistas em direito imobiliario e
em questoes condominiais do pais.
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SEGURO CONDOMINIAL

Coberturas inadequadas ou insuficientes podem trazer complicacoes

odo sindico sabe da obrigatorie-

dade, por lei, de os condominios
terem seguro. Mas ndo é somente a ndo
contratacdo do seguro que pode trazer
complicagdes juridicas para o sindico.
Renovado anualmente, o seguro precisa
estar adequado e ser suficiente para o
condominio, caso contrario, o sindico
responderd ativa e passivamente.

A Lei n? 4.591 de 16 de dezembro de
1964 estabelece: Proceder-se-a ao seguro
da edificagdo ou do conjunto de edifi-
cagdes, neste caso, discriminadamente
abrangendo todas asunidades auténomas
e partes comuns contra incéndio ou outro
sinistro que cause destituicdo no todo ou
em parte, computando-se o prémio nas
despesas ordinarias do condominio.

No Art. 1.348 estd bem claro que essa
responsabilidade compete exclusiva-
mente ao sindico. Cabendo ao mesmo a
responsabilidade de contratar o seguro e
de fazer cumprir a lei. Caso ndo o faga,

REVISTA SIPCES
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podera ser responsabilizado.

A legislagdo exige a contratagdo de
seguro contra o risco de incéndio ou
outro sinistro que cause destrui¢do no
todo ou em parte (artigo 1.346 do Cédigo
Civil), mas ndo especifica que tipo de
modalidade de cobertura (Simples ou
Ampla) devera ser contratada.

O primeiro passo é entender quais
sdo esses tipos de cobertura. A cobertura
basica simples protege o condominio
segurado contra os riscos de incéndio,
queda de raio dentro do terreno segu-
rado e explosdo de qualquer natureza.

Ja a cobertura basica ampla apre-
senta coberturas para quaisquer eventos
que possam causar danos materiais ao
imével segurado, exceto os expressa-
mente excluidos. Trata-se, portanto,
de um seguro conhecido no mercado
‘contra todo tipo de risco’

As coberturas contra desmorona-

mentos, alagamentos e outros fend-

menos naturais poderdo ser oferecidas
em ambas as modalidades, sendo que
no pacote bésico simples trata-se de
uma “cobertura adicional”, e que na
maioria das seguradoras existe limite
maximo para contratagdo, valor esse
normalmente bem inferior ao valor real
a ser segurado.

Como a lei ndo é especifica quanto as
coberturas obrigatérias, deve-se
observar a importancia de contratar
um seguro com cobertura béasica ampla,
e se atentar a correta precificacdo da
cobertura béasica, responsabilidade civil
e moral, e danos financeiros ao condo-
minio e a terceiros.

O Seguro de Responsabilidade Civil
trata dos danos que possam ser
causados a terceiros e que venham a
ser de responsabilidade do condominio,
enquanto que a contratagdo do Seguro
de Vida dos Funcionérios é previsto na

convencao coletiva de trabalho.

Setembro/Qutubro - 2017



FAGA O CHECK-LIST E VERIFIQUE
ALGUMAS SITUAGOES DO SEGURO DO
SEU CONDOMINIO:

1) N3o delegue a terceiros a respon-
sabilidade pela aprovacgio do seguro. A
responsabilidade é pessoal e intransfe-
rivel do sindico. Em caso de problemas é
vocg, sindico, que serd responsabilizado.

2) E essencial a revisdo de valores
e de coberturas a cada renovacio. No
caso de insuficiéncia de coberturas
em apolices vencidas, a responsabili-
dade pela renovagdo do seguro recai
sobre o sindico.

3) Coberturas adicionais. A legis-
lagdo ndo especifica que outros eventos
devem ser segurados além de incéndio,
queda de raio dentro do terreno e
explosdo de qualquer natureza. A moda-
lidade ampla é a melhor opcéo.

4) Cuidado com os valores das

coberturas. Por exemplo, a cobertura

de responsabilidade civil sdo calculadas
com base no padrio do edificio e no tipo
de atividade: residencial ou comercial. Ja
para incéndio deve-se tomar por base o
valor da reconstrucdo do edificio, consi-
derando-se uma construgdo nova.

5) Dano elétrico. N&do é uma cober-
tura obrigatéria, mas é muito indicada.
O correto é contratar essa cobertura com
“valor de novo”, para que no momento
do sinistro ndo haja além da franquia
obrigatéria, a aplicacdo da depreciagdo
sobre as pecas danificadas.

6) Seguro de vida para os funciona-
rios do condominio. Esta previsto na
convengao coletiva da categoria.

7) Responsabilidade civil do
sindico. O sindico pode ser acio-
nado judicialmente por isso. Para se
proteger é uma boa pratica contratar
esta modalidade. Veja também a
responsabilidade civil do condominio.

D DIAADIA

Essa cobertura garante prejuizos que
passam a ser de responsabilidade do
condominio, como objetos atirados por
alguém ndo identificado ou que caem
da janela ou da varanda de algum
apartamento.

8) Responsabilidade civil da guarda
de veiculos. Veja se a sua convencao faz
ressalvas a esta modalidade. Em condo-
minios com manobristas, ou condomi-
nios com vagas muito dificeis talvez essa
modalidade poupe aborrecimentos.

9) Portdes. Essa modalidade pode
ser muito 1til, e dependendo do nivel do
veiculo dos seu moradores, um reparo
em um veiculo de um morador pode ser
realmente muito caro.

10) Condominios mistos. Vocé pode
ter coberturas separadas para a parte
residencial e para a comercial, mesmo
que seja apenas uma loja ou um bar. Essa
opgdo pode baratear o custo do seguro.

0 seguro correto,
pelo menor preco.

I Seguro Condominio

B Seguro Residéncia
| BSeguro de Veiculos

B Seguro de Responsabilidade

Ciwil
0§ Seguro de vida em grupo
0§ Consdreio Imobilidrio

EXPERIENCIA EM SEGURDS PATRIMONIAIS
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MANUIEN

PREVENTIVA

Veja o que fazer para evitar que os problemas aparegam

Nas ultimas edicdes do InfoSIPCES
a palavra que vocé mais leu possi-
velmente foi a importancia da manu-
tencdo preventiva nos condominios.
Esse alerta do sindicato é porque cons-
tantemente temos nos deparado com
situacdes que seriam evitadas se os
sindicos e administradoras de condo-
minios estivessem mais atentos a reali-
zacdo de acdes desse tipo.

Sabemos das dificuldades que é
gerenciar um condominio, afinal sdo
muitos os itens de manutencio a serem
observados, atividades operacionais,
gestdo de funcionarios, administracio
e contabilidade, além da preocupacio
do bem estar e do bom relacionamento
com os conddminos.

A manutencio preventiva é efetuada
com a intencdo de reduzir a probabili-
dade de falha de uma maquina ou equi-
pamento. E uma intervencio programada,
prevista e preparada para antecipar a
interrup¢do do funcionamento ou mesmo
o mau funcionamento de qualquer equi-
pamento que compde o condominio.

O plano de manutencgio preventiva
tem como objetivo efetuar reparos
importantes nos equipamentos
prediais, resolvendo possiveis defeitos
e proporcionando, assim, uma durabi-

lidade muito maior.

REVISTA SIPCES
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Portanto, é de suma importancia que
essa manutencdo seja efetuada da melhor
forma possivel, evitando o desgaste
prematuro, tanto dos equipamentos,
quanto da edificacio como um todo.

De acordo com o Instituto Brasileira
de Avaliag3o e Pericias em Engenharia
de S3o Paulo (Ibape/SP), cerca de 80
a 90% dos iméveis que nio passam
por revisdo tem algum problema de
seguranca, estado de conservagdo,
manutencdo, desempenho, exposicdo
ambiental, utilizac3o e operacdo.

Um dado que contribui para chamar
a atencdo do tema foi levantado pela
Camara de Inspecdo Predial do Ibape/
SP. Apés avaliar a relagdo de causa e
efeito de acidentes envolvendo cons-
trucdo civil, o 6rgdo concluiu que a falta
de manutencdo é o principal fator que
compromete as estruturas de prédios.

O levantamento conclui que 66% das
provaveis causas e origens dos acidentes
estdo diretamente relacionados a defici-
éncia ou a auséncia de manutencio.

Também se enquadra nesse percen-
tual o mau uso das estruturas, que
leva a perda precoce de desempenho,
causando deterioragdo acentuada.

A n3o realizacdo da manutencdo
preventiva esbarra em varias situacdes.

Seja por falta de verba, ma informacdo

~No
ou simplesmente desleixo, a verdade é
que servigos necessarios estdo sendo
deixados de lado, sucateando edificios
e fazendo com que alguns condomi-
nios se transformem em uma verda-
deira bomba relégio.

"Os moradores nio podem deixar
tudo por conta do sindico e das admi-
nistradoras. E preciso ter participacdo.
E essa participacdo também requer
um pouco mais de investimento. Ndo
adianta querer baratear a taxa de
condominio de qualquer forma, e ficar
desassistido nessa questiao de manu-
tencdo. Quando falamos em condo-
minio falamos de pessoas, falamos de
patrimonio. As pessoas precisam se
conscientizar de que a revisdo é uma
coisa simples e muito menos onerosa
do que se for preciso fazer uma inter-
vencdo corretiva', alerta Cyro Bach
Monteiro, presidente do Sindicato
Patronal de Condominios (SIPCES).

Ainda de acordo com Cyro, os sindicos
precisam incorporar a necessidade dessa
prevencdo, mesmo que seja para uma
revisio basica dos componentes dos
condominios, mas que a postura e as
atitudes precisam mudar em relacdo a
manutencio dos equipamentos.

E importante, ainda dentro do
escopo de prevencgao, que seja mantido
um plano de pequenas manuten-
¢des como pintura, troca de lampadas
e sensores, limpeza das caixas de
inspecdo, tanto de esgoto quanto
de &guas pluviais, a fiim de se evitar

maiores custos e transtornos futuros.
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0 PRIMEIRO PASSO

N3o busque apenas preco. Sem
dtwvidas esse é o primeiro ponto a ser colo-
cado. Busque empresas conceituadas no
mercado, abrindo entre elas uma concor-
réncia, onde todos apresentam orga-
mento com as mesmas especificagoes.
Apébs comparar empresas que atendem
as exigéncias do mercado, capacitadas a
dar um bom atendimento e realizar com
competéncia e precisdo o servico, com
excelente capacitagdo técnica, a questao

preco deve ser considerada.

Nao deixe de veri adocumentagio

realizaram o mesmo tipo de servig
obras maiores, evite solucbes paliativas.

Busque resolver logo o problema.

Nunca deixe
de realizar a
manutencao

preventiva, ela
pode garantir
0 Seu Sucesso
como sindico.

Ao preparar uma previsdo orcamen-
taria para as despesas com manutencao,
leve sempre em consideragdo os gastos
dos anos anteriores. Lembre-se que
emergéncias acontecem e podem adiar
um gasto de manutencdo.

Planeje e programe as manutencdes,
dividindo-as em curto, médio e longo
prazos, e aprove O cronograma em

assembleia. Determine as prioridades

Setembro/QOutubro - 2017

baseado em vistoria, especificacbes de
manutencdo dos equipamentos forne-
cidas pelos fabricantes, solicitacdes
feitas pelos moradores e até mesmo os
limites impostos pelo orcamento.

“E possivel programar e planejar as
tarefas para todo o ano, organizando
uma divisdo didria, quinzenal, mensal e
a cada trés ou seis meses. Isso ira faci-
litar a organizagdo do trabalho e mantera
o condominio sempre com os equipa-
mentos em bom uso”, reafirma Cyro
Monteiro. :

Para um maior controle, crieabl’an’i-‘
lhas e guarde os documentos que
comprovem a realizacio dos servigos
em pastas organizadas, com o devido
registro das manutencdes realizadas.
Essas informacdes serdo tteis ao admi-
nistrador, que podera visualizar os
custos de manutencdo de cada equipa-
mento, ajustar a frequéncia das manu-
tencGes preventivas e avaliar o desem-
penho dos técnicos.

Com essa nova orientagao
aumentam as possibilidade de acidentes
serem evitados, garantindo a seguranca
dos moradores do’condominio. Esse tipo
de trabalho n3o é simples: sdo muitos os
detalhes e cuidados que nio podem ser
deixados de lado para garantir o bem
estar e seguranca dos moradores.

E muito cuidado ao utilizar o servigo

de alguém que ‘faz-tudo’ no condo-

io. Ele pode saber apontar quando ™

[
“algo n3o estd em seu perfeito estado,

mas nem sempre vai conseguir saber a
origem do problema ou como consertar.

Especialistas garantem que a manu-
tencdo preventiva é uma forma muito
eficiente de economizar. A projecdo é
que cada real usado em manutencdo
evita que no futuro sejam gastos quatro

vezes mais.

D DIAADIA

TIPOS DE MANUTENGAO:

1. Preditiva

E o tipo de manutencio
utilizada pelas industrias

e tem por objetivo, realizar
manutengdes em seus
equipamentos baseados
em tempo de utilizagdo dos

Imesmaos.

2. Preventiva

E o tipo de manutencio
ideal para se realizar em
condominios, pois tem
por objetivo, manter a
conservacgao, seguranga
e bem estar dos condé-

minos, a partir de um plano
de manutencao que é
norteado pelo tempo.

3. Corretiva

E dos trés o mais caro e
menos indicado, pois se
espera quebrar, para entdo

consertar.

i
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Algumas dlcas
demanutencao

1. Para-raios: No minimo uma vez 4. Bombeiro: Para a prevencao de
ao ano. E necessario procurar uma A incéndio estar em dia, a cada dois
empresa habilitada e solicitar que ou trés anos, de acordo com o

ela faca a inspecao e emita um espaco, o Corpo de Bombeiros
laudo, além da ART (Anotacao de precisa inspecionar e emitir o
Responsabilidade Técnica). AVCB (Auto de Vistoria do Corpo

de Bombeiros). Nessa vistoria eles
irao verificar os extintores, man-
gueiras, placas de sinalizacao,
alarmes, entre outros. Lembre-se
que os extintores tém validade.

2. Gas: Vocé certamente ja ouviu
falar em acidentes graves devido a
vazamento de gas dentro de
apartamentos. Para evitar esses
problemas, tanto a central de gas
quanto todos os ramais devem ser
inspecionados. A central precisa
ser verificada na manutencao do
condominio pelo menos uma vez
ao ano e os ramais a cada trés
anos. Nao se esqueca de solicitar a
emissao de laudo e recolher a ART.
Lembre-se que caso vocé note
uma mudanca brusca na conta e
no gasto de gas, e sinal de que ha
vazamento. Nesse caso, adiante a
inspecao e peca para os condomi-
nos ficarem atentos.

5. Sistema elétrico: Fique atento e
faca uma inspecao semestral para
verificar o fio terra, o sistema de
aterramento e mau contato. Isso
deve ser feito por empresa habili-
tada e o comprovante deve ser
guardado e arquivado.

6. Caixa d'agua: A limpeza anual &
obrigatoria. Chame um profissional
qualificado para realizar o servico.

s ! 2 7 Portdes, alarmes, interfones: E
bom ter um contrato com uma
empresa que garanta o atendimento
rapido e a manutencao desses
sistemas. Afinal, quando esses

.

3. Elevadores: Assim como o
para-raios, o elevador também .
precisa ser fiscalizado e conservado

por uma empresa especializada
que emitira o RIA (Relatorio de

Idspecao Anual) e recolher uma aparelhos nao funcionam, a seguran-
ART. ca do condominio fica comprometida.
| d | =
HBE 1 | =
| | & =
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PROFISSAO:
SINDICO

Falta consenso sobre regulamentagao da
profissao de sindico

.a regulamentacdo da profissdo de sindico ndo é consenso
ntre os senadores, especialistas e entidades ligadas a
area. A proposta foi debatida em audiéncia publica realizada
em 21 de setembro na Comissdo de Assuntos Sociais (CAS).
Entidades ligadas a profissio de sindico defenderam a
criacdo de uma lei especifica que busque melhorar a adminis-
tracdo dos condominios. Também apoiaram a profissionali-
zacdo da atividade, com a formacgdo adequada, em nivel supe-
rior. O presidente da Associacdo Brasileira de Sindicos, Paulo
Melo, explicou que quase 70 milhdes de brasileiros moram
em condominios, movimentando mais de R$ 165 bilhdes por

ano e sio administrados por mais de 420 mil sindicos. Melo

@ facebook.com/sipces
sipces@sipces.org.br
A www.sipces.org.br
Q (27)3421.6302
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defendeu a regulamentacdo, que na opinido dele vai exigir
mais qualificacdo e valorizar a categoria.

“Queremos uma regulamentacio mais efetiva. O sindico profis-
sional é generalista, tem que entender sobre engenharia, contabili-
dade, valorizagao dos iméveis e assim por diante”, explicou.

O assunto, no entanto, ndo é consenso entre os senadores
e profissionais que atuam no mercado. Para o representante do
Sindicato da Habitag¢do, Alexandre Correa, a criagdo de uma
lei que obrigue a contratacdo de sindicos profissionais pode
limitar as candidaturas e prejudicar o interesse dos moradores.
“Quer dizer, estou retirando dos condominios aquilo que lhe é
mais precioso, escolha e elei¢do do sindico se da no interesse
dos préprios condéminos”, afirmou.

O senador Hélio José (PMDB-DF) anunciou que vai apre-
sentar um projeto de lei levando em conta as opinides dos
profissionais e especialistas. “O objetivo é ouvir todos os setores
para construir uma proposigdo que venha permitir que esta
importante figura do sindico tenha seu valor devido”, disse.

A administragdo dos condominios e a elei¢3o, atribui¢des e

deveres dos sindicos ja estdo estabelecidos no Cédigo Civil.

Fonte: Agéncia Senado

__h-__‘_ 4

SINDICATO PATROMAL DE CONDOMINIOS

FEMPRESAS DEADAINISTRACHD DE CONDOAINIOS O ES

a m
Chegue nas maos de que
realmente vai se lembrar
de vocé na hora de

contratar seus Servigos
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CONDOMINIO NAO
E BIG BROTHER

Imagens das cdmeras de seguranca nao sao de livre acesso

-n instalacio e utilizacdo das
cameras de

nos condominios tornaram-se muito

monitoramento

comuns, dada a violéncia e constante
ameaca ao patrimonio e vida dos mora-
dores. Dificilmente vamos a um prédio
que ndo tenha tal sistema e uma série
de equipamentos que garantam o seu
devido funcionamento. Mas também
tem sido frequente o questionamento
sobre quem pode ou ndo ter acesso a
essas imagens.

O que precisa também ser discutido é
que o uso das cdmeras ndo é utilizado para
bisbilhotar ou monitorar o dia a dia dos
moradores e muito menos produzir provas
que venham a comprometer a privacidade
das pessoas. Alias, nenhum condominio é
obrigado a instalar esse equipamento.

O primeiro entendimento que todos
devem ter é sobre a proibigdo de utili-
zacao das imagens captadas pelo circuito
de monitoramento para fins pessoais ou
outros que ndo sejam a seguranga dos
moradores e o resguardo do patrimoénio.

Ainda assim fica a davida: quem
pode ter acesso as imagens e o que fazer
se algum morador solicitar as imagens?
O morador que tiver interesse nas
imagens deverd fazer uma solicitagdo
formal a administracdo do condominio,
informando o motivo pelo qual deseja
obter acesso as imagens.

O mais prudente é que o sindico
avalie sozinho as filmagens, e caso

comprove que realmente existiu alguma

REVISTA SIPCES
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infracdo, soli-
cite ao inte-
ressado que
formalize o
seu  pedido
de acesso as
imagens ou peca
judicialmente.

Dado isso, o
entendimento geral
é que 0 acesso a
camera do condo-
minio deve ser restrito
ao local especifico onde
o fato aconteceu. Como
exemplo, se a ocorréncia no
condominio se deu na garagem, ndo
faz sentido liberar o acesso as imagens da
area da piscina ou do elevador.

A divulgacdo indevida de imagens é
ilegal e se algum morador se sentir lesado
podera entrar na Justica civil e criminal-
mente. Outra situacdo em que a admi-
nistragdo podera ceder as imagens das
cameras de seguranca é em caso de reque-
rimento de Delegado ou 6rgdo competente
para instauragdo de inquérito policial.

Ao mesmo tempo em que a intengao
ndo é vigiar a vida dos moradores, as
imagens do sistema podem ‘entregar’
algum ato de vandalismo, compor-
tamento ou acdo praticada nas &reas
comuns. Assim, as infracbes regis-
tradas, como quebra ou furto de
algum equipamento podem ser utili-
zadas como provas na aplicagio de

adverténcias e multas ao condémino

infrator, no caso de danos e prejuizos.
Como em tudo em condominio, deve
sempre que possivel fazer prevalecer o
bom senso e a certeza de que a solucdo
de um problema ndo vai causar outro
ainda maior. A privacidade e o respeito
mutuo entre moradores e empregados

devem falar mais alto.
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ansforma elevadores, agrada™s
entos :

valoriza empreendim

uando pensamos em elevadores a
Qprimeira lembranca é a seguranca e
asuautilidade, isto é, transportar pessoas
e objetos de forma rapida e segura. Nos
ultimos tempos muito além destas utili-
dades basicas os elevadores tanto em
prédios residenciais como comerciais
ocupam um lugar de destaque.

Com a evolugdo dos empreendi-
mentos imobilidrios que a cada ano se
tornam nio s6 um local de moradia, mas
também um espaco de lazer com saldes
de festas, quadras, academias, a deco-
racdo dos elevadores é parte importante
do projeto de um novo empreendimento,
tornando o espaco ttil e funcional e ao
mesmo tempo sofisticado.

Existem véarias formas de elevar o
equipamento de um condominio aos
padrdes internacionais de tecnologia e
seguranca. Desde uma simples moder-
nizagdo estética da cabina até a troca
completa dos elevadores. E o embeleza-
mento ou redesigner dos elevadores tem
sido crescente nos edificios residenciais
e comercias da Grande Vitéria.

Wolmy Ribeiro Filho, sindico de um
prédio na Praia da Costa, viabilizou em

REVISTA SIPCES
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seu condominio a alteracdo dos eleva-
dores e afirma que o resultado foi muito
bom, inclusive valorizando o imével
“Como nosso prédio é mais antigo verifi-
camos a necessidade de modernizar este
espaco e o resultado trouxe satisfacdo a
todos”, afirma.

No mercado capixaba ha empresas
especializadas neste servigo reunindo
uma gama de itens que podem tornar os
elevadores mais modernos. Instalacdo de
espelhos, pisos novos, iluminacao e venti-
lacdo, sdo alguns dos servigos que ddo um
novo visual e modernizam o espaco.

Sdo muitas as opgdes de transfor-
macdo destes espacos, com diversas
possibilidades de modernizar este
ambiente valorizando inclusive o empre-
endimento. A cabina pode ter todo o seu
revestimento trocado por um material
em inox, melaminico ou em MDF. As
portas também podem ser alteradas para
aco inoxidavel e laminado melaminico,
e ainda escolher entre diversos modelos
de puxadores.

O piso pode receber granito, pavi-
fles, recartilhado, enfim, opcdes que
certamente combinardo com o padrdo

Embelezamento
de elevadores ¢ a
modernizagao estética
da cabina sem alterar a
sua estrutura original.
Proporciona maior
integracao entre
0s equipamentos, a
arquitetura e a decoragao
do edificio, valorizando

0 imovel e oferecendo
mais bem-estar aos
condominos.

do condominio. Ha ainda a opcdo de
reescovacdo da cabina, realizacdo de
uma pintura automotiva e até mesmo
a criagdo e execucdo de cabinas perso-
nalizadas.

Existe um mar de possibilidades
para dar uma nova cara ao elevador,
guarda-

como puxadores, espelho,

-corpo, rodapé, subteto, visores e
ventiladores com sensor de presenca.
Mais

empresas regularizadas no mercado,

importante é procurar por

normalmente vinculadas a outras
responsaveis pela instalagio e segu-

ranca dos equipamentos.
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EEMPRESAS DEADMINASTRACAD DE CONDOMINIOS HO S

A SERVICO DOS
CONDOMINIOS E EMPRESAS
ADMINISTRADORAS DE
CONDOMINIOS.

@ facebook.com/sipces
&) sipces@sipces.org.br
A www.sipces.org.br

@3 (27)3421.6302

Q@ Av. Princesalsabel 574,

Salas 806 a 611, Bloco A,
Ed. Palas Center, Centro,

Vitdria. ES. CEP: 29010-340




