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Editorial

m novo ano comegou e temos todas as condigdes para

fazer com que ele seja melhor e mais produtivo. Um dos
fatores que certamente auxiliardo para o bom trabalho dos
sindicos e administradoras de condominios para que os resul-
tados esperados acontegam € a realizagdo de um planejamento.

Por isso trazemos algumas orientagdes sobre prestacio de
contas, rateio de cota e previsdo orgamentaria. Temas basicos para
a organizacado financeira do condominio, e que o sindicato detectou
que ainda gera algumas dtvidas. Um exemplo disso é que ndo é raro
tomarmos conhecimento de sindicos que ndo realizam a prestagdo
de contas anualmente. Acdes basicas que precisam ser reforgadas
para que nio haja o menor erro nas realizacdes do sindico.

Soma-se a isso o agravante de condominios em que a
previsdo orcamentaria deixa alguns pontos importantes de fora
desse planejamento, como, por exemplo, ndo prever um percen-
tual quantitativo de condéminos inadimplentes, o que acaba por
impactar no valor do condominio.

A realizagdo de um planejamento o mais préximo do real é o
primeiro passo para o sucesso financeiro e contabil do condominio,
fazendo com que nenhum morador seja onerado indevidamente.

E os sindicos devem ficar atentos as suas responsabilidades
frente a t3o importante assunto.

No mais, é trabalhar para que tudo saia conforme o planejado.

Cyro Bach Monteiro ’ .
Presidente do SIPCES / ’
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5> NOTICIAS SIPCES

SINDICATO PROMOVE ENCONTRO COM ADMINISTRADORAS

O SIPCES promoveu um café da
manhd para administradoras de
condominios, no auditério em sua
sede, no Centro de Vitéria, tendo
como principal objetivo a elabo-
ragdo conjunta de agdes voltadas
para o mercado condominial do
Espirito Santo.

Entre os principais pontos rele-
vantes considerados pelos partici-
pantes estdo a atualizacdo das fungdes
dos trabalhadores em condominios de
acordo com a Classificagdo Brasileira de
Ocupagdes (CBO), acompanhamento da
aprovagao ou ndo da categoria ‘sindico
profissional’, atuacdo ética das admi-
nistradoras e formas de remuneracio,

entre outros apontamentos.

“A importancia desse debate e das
colocagdes de ideias e sugestdes sdo
fundamentais para aprimorarmos cada
vez mais os servigos prestados para os
condominios, dando mais seguranca,
comodidade e a certeza de que os mora-
dores desses locais estardo respaldados
quanto a qualidade dos servicos que

recebem e, porque ndo dizer, oferecem”,

aponta o presidente do sindicato, Cyro
Bach Monteiro.

A data do préximo encontro sera
definida em breve e divulgada no site
e midias sociais do SIPCES, além de
comunicagdo para o e-mail das adminis-
tradoras de condominios.

Associe-se e participe do crescimento
do mercado condominial capixaba.

VALORES DE

REFERENCIA

INSS

SALARIO DE CONRIBUICAO (R$)

SALARIO FAMILIA

REMUNERACAO MENSAL (R$)

Portaria 15 MF - de 16.01.18

VALOR DA QUOTA (R$)

Até 877,67

45,00

Superior a 877,67 até 1.319,18

31,71

Acima de 1.319,19

ndo havera pagamento
de salario familia.

ALIQUOTA PARA FINS DE RECOLHIMENTO AO INSS (%)

Até 1.693,72 8%
De 1.693,73 a2 2.822,90 9%
De 2.822,91 até 5.645,80 11%

IMPOSTO DE RENDA
BASE DE CALCULO

ALIQUOTA DO IMPOSTO (EM %)

PARCELA A REDUZIR

(EM R$) RENDA MENSAL DO IR (R$)
Até 1.903,98 Isento --
De 1.903,99 até 2.826,65 7,5% 142,80
De 2.826,66 até 3.751,05 15% 354,80
De 3.751,06 até 4.664,68 22,5% 636,13
Acima de 4.664,68 27,5% 869,36
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ARTIGO

DIREITOS TRABALHISTAS:

FIQUE ATENTO E EVITE PROBLEMAS.

/
E preciso que sindicos e empresas

administradoras de condomi-
nios fiquem atentos ao cumprimento
das normas trabalhistas. Acima de
tudo, atender o posicionamento da
Justica Trabalhista , evitando assim,
despesas e penalidades, bem como,
reduzindo despesas.

Assim, vamos a alguns exemplos que
devem ser observados em relacdo ao
cumprimento dos direitos trabalhistas:

1) PPRA - PROGRAMA DE
PREVENCAO DE RISCOS AMBIEN-
TAIS — Sabemos da obrigatoriedade do
empregador possuir o PPRA, elaborado
por engenheiro de seguranca do trabalho
para apuracgao de atividades insalubre e
periculosa. Nos condominios, de forma
geral, ndo ha atividade insalubre, pois o
recolhimento do lixo devidamente acon-
dicionado em sacos apropriados e o trans-
porte deste do interior do condominio a
via publica ndo caracteriza atividade insa-
lubre.

Logo, com base no PPRA que ndo
constatar  atividade  insalubre, a
suspensdo do pagamento do adicional
de insalubridade é questdo pacifica,
reduzindo assim, a despesa com pessoal.

2) FERIAS EM DOBRO - A CLT ao
tratar das férias, dispde nos artigos 134
e 137, que a ndo concessdo das férias no
prazo devido, imp&e o pagamento em
dobro.

Art. 134. As férias serdo concedidas
por ato do empregador, em um sé
periodo, nos 12 (doze) meses subsequentes
a data em que o empregado tiver adqui-
rido o direito.

Art. 137. Sempre que as férias forem
concedidas apds o prazo de que trata
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o artigo 134, o empregador pagard em
dobro a respectiva remuneracdo.

O Tribunal Superior do Trabalho
(TST), inovando na interpretacdo do
artigo 145 da CLT, que trata do prazo
para pagamento das férias (dois dias
antes do gozo), editou a simula 450, que
prevé o pagamento em dobro se as férias
nio forem quitadas 48 horas antes do
gozo destas.

SUMULA N° 450.FERIAS. GOZO
NA EPOCA PROPRIA. PAGAMENTO
FORA DO PRAZO. DOBRA DEVIDA.

E devido o pagamento em dobro da
remuneracao de férias, incluido o terco
constitucional, com base no art. 137
da CLT, quando, ainda que gozadas
na época prépria, o empregador tenha
descumprido o prazo previsto no art. 145
do mesmo diploma legal.

Logo, devem os condominios ficarem
atentos a esse prazo. Do contrério,
poderdo sofrer prejuizos com o paga-
mento em dobro das férias.

3) NAO PAGAMENTO DAS
VERBAS RESCISORIAS - dano moral
presumido: A CLT ao tratar do atraso do
pagamento das verbas rescisérias impde
o pagamento de uma multa equivalente
a maior remuneracao, vide o contido no
artigo 477 da CLT:

Art. 477 E assegurado a todo
empregado, ndo  existindo
prazo estipulado para a termi-
nacdo do respectivo contrato,
e quando ndo haja ele dado
motivo para cessacdo das
relaces de trabalho, o
direito de haver do -

empregador

uma indenizacdo, paga na base da
maior remuneracdo que tenha percebido
na mesma empresa.

Mais uma vez a Justica do Trabalho,
inovando ou criando direitos/obri-
gacdes, o que é vedado pela reforma
trabalhista, editou a Stmula 46, estabe-
lecendo a caraterizagdo de dano moral
presumido, o fato das verbas rescisérias
ndo serem pagas apos a dispensa.

SUMULA N@ 46 DO TRT DA 172
REGIAO  “INDENIZACAO POR
DANO MORAL. NAO PAGAMENTO
DE VERBAS RESCISORIAS. DANO
PRESUMIDO. “A dispensa sem paga-
mento de verbas rescisérias configura,
por si s6, ofensa a dignidade do traba-
lhador a ensejar indenizagdo por dano
moral, n3o havendo a necessidade
de prova dos prejuizos advindos do
ato ilicito praticado pelo empregador,
porque presumidos”.

Logo, devem os condominios ficar
atentos ao pagamento das verbas
rescisérias no prazo, especialmente
quando contratantes de mao de obra,
devendo fiscalizar o cumprimento das
obrigacdes trabalhistas por parte do
contratado (empresa fornecedora de
mdao de obra).




NEGOCIAGAO SALARIAL JA ESTA EM PAUTA

No més de margo comegam as negocia-
¢Oes salariais com os sindicatos de classes
(Sindicondominios e Sindiconvive).

A negociagdo coletiva é o meio que
empregados e empregadores tém a sua
disposicdo para melhorar a relagdo
capital x trabalho, estabelecendo condi-
¢des e direitos trabalhistas, ou seja, um
extra ao ja previsto em Lei.

Toda negociagdo é cercada de
expectativas, pois natural que os
empregados sempre queiram ampliar
seus direitos e beneficios, mas a
classe patronal tem limites, sejam eles
impostos pela categoria, bem como pela
propria realidade econdmica.

A negociagdo no segmento condomi-
nial é especial, uma vez que os condo-
minios sdo pessoas juridicas de direito

formal, ndo possuem receitas, ndo

visam lucro, apenas recebem dos condé-
minos os rateios das despesas. Portanto,
aumentar o custo da folha de pagamento
mediante concessdes é um risco de
ampliar a inadimpléncia, problema que
atinge em média 20% das administra-
¢des condominiais.

Precisamos ter em mente que 0s
condéminos também s3o empregados,
desempregados, aposentados, pensio-
nistas, e seus reajustes salariais e bene-
ficios também passam pelo processo da
negociacdo ou decorrem de lei.

Anote as datas previstas para as
reunides de negociagdo.

SINDICONDOMINIOS: 08, 14 e 16
de marco.

SINDICONVIVE: 07 e 13 de margo.

5> NOTICIAS SIPCES

&L FIQUE ATENTO]

MARGO
- Trintidio - Data-base
AN

- Desconto da Contribuigao
Sindical dos Empregados

(somente com a autorizacdo
do empregado).

ABRIL
- Data base

Seu condominio pode
ser muito melhor.
5eu condominio pode ser
M&M Gestao Condominial.

A solugdo em gestao e organizagao
condominial que vocé precisa, capaz de
te dar & tranguilidade que procura e
tempo para aproveitar o melhor da vida,
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REFORMA TRABALHISTA

PARTE 4

ando continuidade aos comenta-
Drios a Reforma Trabalhista (Lei
13.467) e Medida Proviséria 808 - ainda
em apreciacio na Camara Federal e
com mais de mil emendas -, passamos a
abordar os seguintes temas.

1) Direito do trabalho - Stmulas e
Enunciados: Apesar da literalidade do §
2°, do artigo 8°, da CLT, que estabelece
que sumulas e enunciados editados pelos
Tribunais (TST e TRT s) ndo podem criar
obrigagdes que ndo estejam previstos em
lei, o fato é que, varios tribunais regio-
nais estdo editando stmulas, sem aten-
tar-se para este dispositivo legal.

Para Mauro Schiavi, em A reforma
trabalhista e o processo do trabalho,
Editora LTR, este dispositivo “é inconsti-
tucional por impedir a livre interpretacdo
e aplicacdo do direito pelos Tribunais,
inibir a eficicia dos direitos fundamen-
tais e restringir o acesso a Justica”.

2) Prescricdo intercorrente: O TST ndo
reconhecia a prescricdo intercorrente
(Stmula 114), todavia, com a reforma,
o artigo 11-A da CLT prevé de forma
expressa a incidéncia da prescric¢do inter-
corrente no prazo de dois anos, contados
do momento que o exequente deixa de
cumprir determinacgdo judicial no curso
da execugdo, ou seja, se o exequente
deixar o processo parado por mais de
dois, estara extinta a execucao.

3) Revogacao do artigo 384 da CLT —
Intervalo de 15 minutos para mulher:
Foi revogado o artigo 384 da CLT que
estabelecia obrigatoriedade de observar
um descanso de 15 minutos, em favor da

mulher, antes de iniciar jornada extraor-
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dindria. Assim, ndo ha mais necessidade
de conceder intervalo de 15 minutos
antes da jornada extra.

4) Periodo de amamentacdo: O artigo
396 da CLT ja prevé que a empregada até
que filho complete seis meses, terd dois
descansos de meia hora cada um dentro
da jornada de trabalho. Ressaltamos
que o prazo de seis meses podera ser
ampliado por atestado médico, embora a
lei diga autoridade competente.

A alteracdo introduzida pela reforma
diz respeito a concessdo o intervalo, que
devera ser estabelecido, por acordo indi-
vidual, entre a empregada e o empre-
gador, ressaltando que, devera ser obser-
vado o objetivo deste comando legal,
qual seja, proporcionar amamentagao
adequada a crianca.

Importante, estabelecer os inter-
valos demanda acordo individual, que
deve ser firmado e assinado entre as
partes e arquivado pelo empregador na
pasta da empregada.

5) Contratacdo de auténomo: Novi-
dade implantada pela reforma trabalhista,
trata-se da introducdo do trabalho auté-
nomo na CLT, dispondo o artigo 442-B:

“Art. 443. O contrato individual de
trabalho podera ser acordado tacita
ou expressamente, verbalmente ou
por escrito, por prazo determinado ou
indeterminado, ou para prestagcdo de
trabalho intermitente.

Todavia, devido as inameras criticas
a este dispositivo, por dentre varias
razdes, burlar a relacdo de emprego e
protecdo do trabalhador, o Governo
Federal ao editar a MP 808 inseriu varios

estabelecendo  algumas

paragrafos,

premissas a saber:

a) proibido clausula de exclusividade
do contrato firmado com o auténomo;

b) ndo caracteriza vinculo, o fato
do auténomo prestar servigos a um
tnico tomador;

c) o autéonomo poderd prestar
servigos a outros tomadores de servigos;

d) o auténomo poderéa recusar a pres-
tacdo do servico;

e) se presente a subordinagdo juri-
dica, sera reconhecido o vinculo.

Nao ha duvidas que a MP 808 deixou
mais claro o que é o trabalho auténomo,
todavia, a possibilidade de o auténomo
prestar servicos a um Unico tomador,
parece muito perigoso, implicando subor-
dinacdo juridica, logo, risco de reconheci-
mento de vinculo empregaticio.

Ora, 0 nome auténomo ja expressa o
que é, autonomia para prestar servigos
a varios prestadores de servigos, sem
reconhecimento do vinculo, exemplifi-
cando para os condominios: contratacdo
de piscineiro, pintor, pedreiro, etc.

6) Trabalho

atender a classe empresarial, espe-

intermitente: Para

cialmente, em atividades que requer
aumento de funcionarios em funcdo
da demanda em determinados dias ou
horarios, a reforma trabalhista incluiu
no artigo 452-A regras para o contrato de
trabalho intermitente.

Mais uma vez, em decorréncia da
avalanche de criticas, o Governo ao
editar a Medida Proviséria (MP) 808,
inseriu mais os artigos 452-B a 452-H,

procurando com isto, regulamentar

Janeiro/Fevereiro - 2018



melhor esta nova forma de contrato
de trabalho.

Considerando que no universo
condominial ndo temos, em tese,
previsdo de aumento de demanda em
dias ou horas, deixamos de abordar
em profundidade esta nova alte-
racdo, sugerindo aos interessados
que facam uma leitura criteriosa
dos artigos mencionados, que ainda
poderdo sofrer mudancas quando da
apreciacdo da MP 808 pela Camara e
Senado Federal. Se persistir davidas,
podem enviar e-mail para o Sipces,
que abordaremos as questdes pontu-
adas pelo solicitante.

7) Sucessdo de empresas — Respon-
sabilidades: O artigo 448-A advindo
com a reforma trabalhista deixa claro
a responsabilidade do sucessor na
sucessdo empresarial quanto aos direitos
trabalhistas,

artigos 10 e 448 da CLT.

conforme previses dos

Para os condominios enquanto
empregadores, ndo ha qualquer reper-
cussdo, mas, quando contratante de
mao de obra, poderdo utilizarem este
dispositivo, para em processo trabalhista
exigirem a responsabilidade da empresa
sucessora no cumprimento das obri-
gacdes trabalhistas dos empregados da
empresa contratada.

8) Uniformes: Nas Convencdes Cole-
tivas de Trabalho firmadas pelo SIPCES
a obrigatoriedade de fornecer uniforme
é t3o somente para os condominios
comerciais e mistos, cabendo ao empre-
gador regulamentar seu uso, norma esta
de ciéncia do empregado.

O artigo 456-A da CLT dispde que
cabe ao empregador definir o padrao
da vestimenta, sendo licita a inclusio
de logomarcas da empresa ou de
empresas parceiras.

Estabelece ainda este dispositivo

legal, que cabe ao empregado a higie-

& MATERIA JURIDICA

nizacdo do uniforme, salvo se forem
necessarios procedimentos ou utilizacio
de produtos diferentes, neste caso, a
responsabilidade sera do empregador.

Concluindo, muitas s3o as mudancas
introduzidas pela reforma trabalhista,
outras vieram com a medida proviséria
808 ainda em tramitacdo, o que podera
gerar novas mudancas, é preciso que o
empregador fique atento e procure capa-
citar seus empregados, especialmente
os responsaveis pelo departamento de
pessoal e folha de pagamento.

Gedaias Freire da Costa
Advogado e Vice-presidente
do SIPCES

AY

ALINE MORAES

SINDICA PROFISSIONAL

Nossas atividades sao firmadas em:

w Controle de rotinas;

w Gestao de contratos;

& Cumprimento das normas do condominio;
w Imparcialidade na resolugéo de confiitos;
& Reducgdo de despesas condominiais;

w Visitas semanais; i
» Acompanhamento de servigos prestados por terce:r

PREMIO
SINDICA DESTAQUE
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-
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Comborter o Nackonal dow S embecn

Confederagéo
Nacional dos Sindicos

© (27) 99965-2874
@ sindica@personalcondominio.com.br



ARTIGO

COBRANGA DA INADIMPI.ENCIA INTERESSE DO
CONDOMINIO E DEVER DO SINDICO.

O aumento da inadimpléncia nos

destacada pela midia nos dultimos

condominios, recorrentemente

tempos, é assunto de interesse de todos
os condéminos, principalmente dos
que mantém em dia suas obrigagdes,
pois acabam pagando também a parte
das despesas comuns que caberia aos
inadimplentes.

Esta oneracdo extraordinaria do
condémino adimplente surge ja na
previsdo orgamentaria, que neces-
sariamente projeta sobre o valor das
despesas ordinarias previstas para o
proximo ano percentual de acréscimo
capaz de cobrir a esperada inadim-
pléncia de parte dos condéminos no
pagamento das cotas condominiais.

A previsdo da inadimpléncia é medida

essencial para a administracdo financeira

do condominio, que caso ndo seja posta
em pratica, levara a falta de recursos para
pagamento e manutencdo de servigos
essenciais, o que sera ainda mais prejudi-
cial ao condémino adimplente.

Todos os reflexos da inadimpléncia
sobre as financas do condominio e dos
proprios condéminos justificam a decisdo
do legislador de fazer constar expressa-
mente no Cédigo Civil, em seu art. 1.336,
1, ser dever do condémino “contribuir para
as despesas do condominio na proporgdo
das suas fracdes ideais, salvo disposicdo
em contrario na convengao’, que nao pode
deixar de cumpri-la, sob pena de incidir
na aplicacdo de multa e juros moratérios,
previstos no art. §1° do mesmo artigo de lei,
além da correcdo monetéria e honorario
advocaticio, caso o condominio contrate
advogado para cobranca da divida.

Além da obrigacdo de dar cumpri-

mento ao que estabelecem a convencao,
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o regimento e as decisdes da assembleia
(inciso IV), o legislador listou no art. 1.348,
do Cédigo Civil, uma série de atribui¢ées
ao sindico, sendo que algumas delas, se
ndo cumpridas, podem acarretar respon-
sabilidade pessoal de indenizar o condo-
minio por perdas e danos, na forma do
art. 927 ¢/c art. 186 e 187.

Dentre as atribuigdes previstas nesse
art. 1.348, destaca-se a do inciso VII,
que diz que cabe ao sindico “cobrar dos
conddéminos as suas contribuicées, bem
como impor e cobrar as multas devidas”.
Por decorrer de atribuicdo que acar-
reta exigir em nome do condominio um
direito que lhe cabe, tem a cobranca do
condémino inadimplente natureza de
obrigacdo imposta por lei ao sindico, que
deve cumpri-la de modo a evitar prejuizo
ao condominio e, nesse caso, assumir
para si o dever de compensar as perdas
decorrentes de sua omiss3o.

Entretanto, deve o sindico
cercar-se de cuidados no cumpri-
mento da obrigacdo ao cobrar o
condémino inadimplente. Divulgar o
nome dos devedores, ou mesmo exce-
der-se em carta de cobranca ou em
contato telefénico, expde o devedor
a constrangimento, que pode caracte-
rizar dano moral a ser indenizado.

O mesmo se diz em relagdo a restrigdo
do uso das areas comuns. O STJ no julga-
mento do Recurso Especial n® 1.564.030/
MG firmou entendimento pela ilegali-
dade da proibigdo pelo condominio do
uso das areas comuns pelo condémino
inadimplente, ainda que previsto na
convencdo. Neste Acérddo o ST] baseou
sua decisdo no argumento de que a proi-
bi¢do vai contra a prépria natureza do

proprio instituto do condominio.

Em contrapartida, consideraram os
Ministros do STJ que o condominio tem
meios legais para cobranca da divida,
agora de modo mais célere pela entrada
em vigor do novo Cddigo de Processo
Civil, que define a divida de condominio
como titulo executivo extrajudicial, além
da aplicagdo da multa e juros prevista no
§1°, do art. 1.336, do Codigo Civil e, no caso
de reiterada situacdo de inadimpléncia, a
aplicacdo da multa prevista no art. 1.337,
caput e pardgrafo tnico, correspondente
até o quintuplo ou até o décuplo do valor
da respectiva cota condominial, desde que
aprovada em assembleia convocada com
esse fim, mediante deliberacio de 3/
(trés quartos) dos condéminos restantes.
Trata-se esta tltima de hipétese de dificil
materializacdo, visto o quérum exigido.

Como se conclui, a cobranca da
inadimpléncia, direito do condominio e
dever do sindico, deve ser feita de forma
efetiva e agil, mas sem abrir mdo da respon-
sabilidade e cautela no trato com o condé-
mino inadimplente. Para isso o sindico
deve buscar o auxilio de advogados de sua
confianga, especializados em cobranca de
dividas condominiais e comprometidos
com a recuperacao do crédito. O resultado
é a melhora nas relagdes entre os condo-
minos e o ganho de félego financeiro,
obtido com o recebimento das dividas, o
que possibilitara a execugdo das melhorias

do interesse de todos.

Pacelli Arruda Costa
Advogado, especialista em
Direito Condominial

Janeiro/Fevereiro - 2018
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CURSOS &
PALESTRAS %%

DE CURTA DURAGCAO

NAO ESQUECA DO
PRAZO DA RAIS

Esta chegando a hora de entregar a declaracdo da

Margo: Reforma Trabalhista/Impactos e Mudancas para os

ndominios;
Relacdo Anual de Informacgdes Sociais (RAIS), que Condo =

contém informacdes socioecondmicas de empregados Abril: Gestéo e Organizacao Condominial;
e empregadores e que deve ser enviada anualmente

ao Ministério do Trabalho e Emprego. Neste ano o Maio: Departamento de Pessoal;

prazo final para entrega da declaragio ¢ o dia 23 de Junho: Manutencio e Obras em Condominios/Plano de Gestdo
margo de 2018, Portaria n®. 31, de 16 de janeiro de 2018, da Manutengéo;

publicada no Diario Oficial em 17 de Janeiro de 2018.

Todas as empresas ativas no ano de 2017, seja com Agosto: Gestao de Pessoas;

CNPJ na Receita Federal, Cadastro de Empresa Indivi-
dual (CEI) ou Microempreendedores Individuais (MEI)
devem enviar a declaragdo, inclusive as empresas que Outubro: Gestao e Organizagﬁo Condominial:

ndo tem funciondrios com vinculos empregaticios,

através da opgio RAIS NEGATIVA. A declaracio deve Novembro: Previsdo, Prestacao de Contas e Elaboragao de Atas

ser enviada pela internet e o programa de envio esta de Assembleias

Setembro: Conselho Fiscal;

disponivel no www.rais.gov.br. O envio da RAIS apéds
o dia 23 de marc¢o de 2018 acarretard em multas.

. O,(I)PO
&7 Uma década de servicos
et prestados na gestdo

de condominios.

Aplicativo para sao 10 anos de
Gestdo on line Conﬁanca!

5 l direto no celular

= Gestdo Administrativa,
' Financeira e Contabil
de Condominios

F|
FORTES

Servicos e Manutencdo

| para Empresas ' GFUDO COﬂﬁaﬂCa
(gg? ; www.confianca.adm.br

27 3337.7471 - Jardim Camburi
Plantédo 24 horas Vitéria - ES

anos
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PLANEJAMENTO

A PRINCIPAL FERRAMENTA DE SUCESSO DO SINDICO

Boa parte dos condominios realiza no
comego do ano as suas elei¢gdes de sindico
e conselho, realizando as devidas presta-
¢es de contas e apresentando os proximos
passos que serdo tomados no condominio.

Pelo menos é isso que esperamos que
aconteca na assembleia do seu condominio:
prestacdo de contas e a previsdo orcamen-
taria para o ano que se inicia, ou para o
préximo periodo de doze meses, dependendo
de quando for a eleicdo no seu condominio.

Pensando nisso e para reforcar
algumas orientagdes, trazemos um mate-
rial que fala sobre a importancia e real
necessidade da realizacdo da prestacdo
de contas (que deve ser realizada anual-
mente), rateio de cota condominial e

previsdo orcamentaria.

PRESTAGAO DE CONTAS.
0 QUE £ PRECISO SABER?

A prestagio de contas do condo-
minio exige certa preparagdo e atencao,
dada a sua importancia e seriedade, mas
com organizagdo e comprometimento
torna-se bem simples de ser feita: basta
que vocé tenha o controle de tudo que
foi recebido e o que foi pago pelo condo-
minio. Por isso é importante ter orga-
nizagdo, com os documentos em seus
devidos lugares e acompanhamento de
todas as movimentagdes que sdo reali-
zadas.

Fazendo isso rotineiramente, vocé
sindico terd a sua prestagdo de contas
praticamente preparada para a apresen-
tacdo anual. Isso mesmo. A prestacdo
de contas é realizada anualmente, e ndo
no final do mandato do sindico, que por
muitas vezes é de dois anos.

“Algumas pessoas confundem essa
informacdo, acreditam que precisam
prestar conta ao final do seu mandato, e
isso ndo verdade. A prestacdo de contas
éanual, éao final do periodo de 12 meses.
E ndo adianta falar que vai realizar
apenas no final do mandato porque é
0 que esta escrito na convengao ou no
regimento do condominio. A determi-
nacdo de que a prestagio de contas é
realizada anualmente estd prevista em
lei, conforme o art. 1348, VIII, do Cédigo
Civil - prestar contas a assembleia,
anualmente e quando exigidas. E papel
do sindico ordenar e justificar todas
as movimentagdes financeiras de sua
gestdo”, orienta o presidente do SIPCES,
Cyro Bach Monteiro.

A prestagdo de contas é realizada em
Assembleia Geral Ordinaria, que deve




ser convocada pelo sindico ou por um
quarto dos condéminos. Nela podem
ocorrer outras deliberagdes como apro-
vagado do orgamento de despesas, rateio
e valor das taxas condominiais, eleicdo
do sindico (quando aplicavel) e alteracao
no Regimento Interno.

N&o ha como ser diferente disso,
pois a Assembleia é o instrumento juri-
dico para aprovacgdo ou até mesmo a
rejeicdo das contas. A ndo prestagdo de
contas pode fazer com que o sindico seja
destituido da funcéo.

Para facilitar a sua apresentacdo
anual, que deve conter todas as
despesas e investimentos realizados
durante esse periodo, é recomendavel
que sejam feitas amostras parciais das
contas para que a demonstracdo final
seja mais clara e compreendida melhor
pelos moradores. Uma maneira de orga-

nizar as informacdes anuais é separar

em partes a prestacdo de contas.

LT EIE

BLIEHL I I TRILEE R

TRECTT T

Endo transforme a reunido em um mar
de termos e explicacdes longas. Seja direto

e claro ao apresentar as informagoes.

0 PAPEL DO CONSELHO FISCAL

A responsabilidade maior é do
sindico, mas outros integrantes do
condominio também respondem pela
prestacdo de contas: o conselho fiscal.
S3o os membros do conselho que
orientam e acompanham o dia a dia de
todos os gastos feitos ao longo do ano.
O ideal é que esse grupo, também esco-
lhido em Assembleia, se retina mensal-
mente com o sindico para avaliar a
documentagao.

“O que precisa ficar claro é que a
aprovacao das contas é feita pelos mora-
dores, durante a Assembleia Ordinaria
realizada para este fim. Cabe a eles
concordarem ou ndo com o que foi apre-
sentado. O conselho fiscal ndo aprova

D DIAADIA

os gastos, eles apenas servem como
fiscalizadores mais atuantes e como
uma espécie de consultores do sindico,
assessorando na solucdo de problemas
que digam respeito ao condominio”,
esclarece Cyro Monteiro.

E ndo confunda o balancete com a
prestacdo de contas. Ndo é raro nos
depararmos com condominios que
junto com a taxa condominial entregam
um resumo das contas do condominio e
acham que esse documento serve como
prestacdo de contas. Balancete é a parte
financeira, enquanto que a prestacao de
contas compreende outros aspectos do
condominio que ndo estdo em plani-
lhas de fluxo de caixa. Outra situacdo
é que durante a prestacdo de contas
algum condémino pega para verificar
os extratos do banco e notas fiscais para
fazer a contraprova.

E aconselhével que o sindico tenha
um suporte profissional para lidar com

CONHECA OS BENEFICIOS QUE A
ALIANCA ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS
OFERECE AO SEU CONDOMINIO

condominial;

Empresa especializada constituida por profissionais com experiéncia no mercado

Atendimento com parcerias contdbil, financeira, juridica e engenharia a
condominios com diversos servigos;

Assessoria geral com organizacdo de assembleias, elaboracdo de edital, de atas e
demais registros pertinentes, garantindo a guarda e atualizagdo dos documentos
do condominio;

Trabalhamos com previsdo orgamentaria anual, evitando transtornos e dificuldades
financeiras;

Organize seu condominio com real controle de despesas
e transparéncia visando seu bem estar e de seus familiares.

Efetuamos cadastro de condéminos e controle em relatdrio sobre os inadimplentes
Agora em Vitoria uma equipe competente, com com realinhamento monetario do passivo;
habilidade de relacionamento, objetivando atender todas as
necessidades de sua moradia com agilidade e presteza,
visando real reducdo de gastos, com dedicagdo e eficiéncia.
Excelente oportunidade para contar com profissionais
capazes de solucionar os problemas existentes e cuidar com

responsabilidade do seu condominio.

Assessoria juridica laboral e civel, para representar o condominio;

Assessoria contabil com realizagdo de cobranga de taxas mensais, esclarecendo as
taxas fixas e extras. Controle de pagamentos e recebimentos diversos, emissdo de
relatdrios fiscais, contdbeis e de pessoal;

Emissdo de boletos bancarios com agéncia credenciada de acordo com analise de
mercado;

Apresentacdo de balancetes mensais a cada unidade do condominio e também
disponibiliza-los via internet;

2\ ALIANCA

ADMINISTRACAD DE CONDOMINICS

Manutencdo do quadro pessoal de funcionarios e prestadores de servigos,
garantindo a manutengao, reformas e servigos em geral;

Real controle sobre vencimentos de seguros, encargos sociais e demais taxas.
Atualizacdo de convencdo e regimento interno;

Praca Costa Pereira, 168, sala 401, Centro, Vitoria/ES
Tel: (27) 3223-5275 / 9-9859-1003 / 9-9897-9599 / 9-9942-7739
aliancagestaodecondominio@gmail.com
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a prestacdo de contas e, até mesmo, com
o seu dia a dia. Uma opgdo é contratar
uma administradora ou um contador,
mesmo que seja um condominio de

pequeno porte.

CONTAS REPROVADAS. E AGORA?

S30 poucos 0s casos em que as contas
sdo reprovadas, mas quando acontece
pode ser sinénimo de enormes problemas
a vista. Primeiro deve ser verificado o
motivo pelo qual as contas estdo sendo
questionadas, e muitas vezes a solugdo
pode se dar dentro da propria Assem-
bleia ou com o agendamento de um novo
encontro para esclarecer os fatos.

Caso a discordancia persista é preciso
consultar o que diz a Convencdo do
Condominio, que possivelmente vai
apontar para que a solucdo seja tomada
junto com o Conselho Fiscal. E em caso
extremo até mesmo uma acdo judicial
pode ser proposta.

Na hipotese da prestacdo de contas
ser aprovada em assembleia, somente
seria possivel exigir-se outra, ainda
assim apenas pela via judicial, se algum
dos conddminos provar a existéncia
de fraude nas contas, nulidade da
assembleia por falta de quorum, parti-
cipacdo de terceiros (ndo conddmino)
na votagao cujo voto tenha o poder de
alterar o resultado, falta de convocacao
para o assunto discutido, falta de aten-
dimentos dos requisitos de prazos para

convocagao, entre outros.

TAXA DE CONDOMINIO:
POR UNIDADE OU FRAGAO IDEAL?

O pagamento da taxa condominial é
o principal dever dos conddminos e
fundamental para o bom funcionamento
do local, dividindo-se em ordinarias e
extraordinarias.

As ordinarias fazem frente as

despesas corriqueiras do condominio,

REVISTA SIPCES
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como salarios e encargos sociais, agua,
energia, limpeza, conservacdo, manu-
tengdo de equipamentos, seguro, hono-
rarios de administradora. Ja as extraor-
dinarias sdo necessarias para custear
os gastos que trazem melhorias para o
prédio, como a troca de piso, pintura do
prédio, construcao de quadra, instalagdo
de equipamentos, entre tantos outros.

Assim, a taxa condominial é origi-
nada pela necessidade de rateio das
despesas de manutengdo e conservagao
do condominio.

Mas como essa conta é dividida entre
os moradores?

Esse acaba sendo um dos temas que
mais geram questionamentos, vez ou
outra discussdes judiciais e ha muito
tempo as divergéncias de opinido sobre
o tema voltam ao noticiario e tribunais.

Mas apesar de alguns ndo concor-
darem, a legislacdo brasileira também
define a forma de rateio. Estd 14 no
artigo 1.336 do Cédigo Civil, que esta-
belece que a forma de rateio deve ser

pela fracdo ideal, salvo disposicdo em

contrario na convengao.

Art. 1.336. S3o deveres do condo-
mino: I - contribuir para as despesas
do condominio na propor¢do das suas
fragdes ideais, salvo disposicdo em
contrario na convencao; (Redagdo dada
pela Lei n® 10.931, de 2004).

A forma como a cota condominial é
calculada estd na convencdo do seu
condominio.  Ultimamente  alguns
proprietarios de cobertura tém ingres-
sado com agdo judicial pedindo para
que a taxa condominial seja dividida
entre o nimero de unidades. Ha, porém,
pouquissimas decisdes judiciais favora-
veis a esse tipo de pedido, uma vez que
o condominio é uma sociedade entre

proprietarios.

PREVISAO ORCAMENTARIA E ESSENCIAL

Em todo comeco de ano, administra-
doras de condominios e sindicos se
mobilizam para preparar um dos docu-
mentos mais estratégicos e essenciais

para o planejamento e a gestdo finan-

0 QUE NAO PODE FALTAR NA PREVISAO ORGAMENTARIA

+ Estabeleca as receitas - Estabeleca os valores fixos que os condéminos terdo que
pagar mensalmente, ou seja, as taxas de condominio. Estas serdo as receitas no
seu orcamento.

+ Lembre da inflagdo e dos reajustes - Nao se esquega de incluir a inflagdo do
periodo, calcular os reajustes salariais dos funcionérios e levar em conta os
aumentos dos contratos com prestadores de servigo.

+ Considere as inadimpléncias - Avalie ainda, os casos de inadimpléncia do ano
em vigéncia. Possivelmente terd o mesmo nimero de casos no ano seguinte.
 Deixe margem para os imprevistos - Depois de tudo somado, considere uma
margem de sobra (verba entre 5% e 10% do total do orgamento). Imprevistos sempre
acontecem e vocé ndo estara descoberto para pagar consertos de vazamentos
inesperados ou substituigdo de algum equipamento, por exemplo.

. Planeje as obras - Pense nos investimentos que serdo necessarios. Quais as obras
que precisarao ser realizadas no ano que vem?

« Apresente a previsdo orgamentaria aos conddéminos - Quando tudo estiver
pronto, é hora de apresentar o orgamento do condominio para discussdo e apro-
vagdo em assembleia geral.

Janeiro/Fevereiro - 2018



ceira de um empreendimento residencial
ou comercial: a previsdo orcamentaria,
peca essencial para a satde financeira
do condominio.

Ea partir da previsdo orcamentaria
que uma assembleia geral ordinaria de
condominio, que costuma acontecer
no primeiro trimestre do ano, delibera
reajustes na cota condominial, aprova
orcamentos para obras e benfeitorias, entre
outras decisdes importantes para o ano.

Quem lida diretamente com a
elaboracdo desse documento deve
compreender a divisdo das despesas
em grupos, estimar gastos futuros e, no
caso dos condominios recém-implan-
tados, elaborar previsdes.

Também ¢é obrigatério o sindico
propor em assembleia a previsdo orca-
mentéaria anual para atualiza¢do do valor
da taxa de condominio conforme estabe-
lece a legislacdo vigente e a Convencdo

do Condominio.

O Codigo Civil no artigo determina
que artigo 1348, VI:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

VI - elaborar o orcamento da receita
e da despesa relativa a cada ano;

A previsdo orgamentaria apresen-
tada nas assembleias nada mais é do
que um estudo das despesas futuras do
condominio, utilizando como referéncia
as despesas dos meses anteriores. E,
como toda previsdo, o resultado a que se
chega sera sempre aproximado.

O sindico e a administradora de
condominios encontram muita dificul-
dade em fazer com que os condéminos
entendam o objetivo da previsdo que é o
de, somente, se chegar a um valor total
do gasto mensal que, multiplicado pela
porcentagem que as unidades ocupam
no todo, constante da especificacdo de
condominio, resultard no valor da taxa
condominial que cada apartamento ou

casa tera que pagar.

D DIAADIA

A atitude de ndo realizar essa
proposta de atualizagdo da planilha
orcamento podera resultar em respon-
sabilidade nos problemas financeiros
causados no ano seguinte do condo-
minio, pois os valores dos servigos e

produtos sdo alterados.

DICAS:

+ Nao misture os documentos
de despesa do condominio com
os comprovantes de receita.
Tenha esses documentos em
pastas separadas.

« Atualize a planilha de despesas
e receitas mensalmente, e
informe aos conddéminos esse
demonstrativo;

+ Esses documentos sdo de livre
acesso a todos os moradores.

AU

ARRUDACOSTA
Advocacia

Assessoria Juridica e
Cobranca Condominial

Facelli Arruda Costa

Contata: (27) 3207-1435

advocacia@arrudacosta.com_ br
www. armudacosta.com.br

) /arrudacostaadvocacia

OABFES 12678
Especiaista erm Direitn Condominial,
Diredto Trabalhista & Direlto Chl.

Rua José Farias, n® 98- sala 406, Santa Luzia, Vitoria/ES
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CESAN ALTERA FORMA DE COBRANGA DE AGUA DOS CONDOMINIOS COMERCIAIS

Companhia Espirito Santense de
A (CESAN),
dendo determinagdo da Agéncia Regu-
ladora de Servigcos Publicos (ARSP),
decorrente, inclusive, de atuacdo do

Saneamento aten-

SIPCES mediante oficio, alterou a forma
de cobranca do consumo de agua dos
condominios comerciais e mistos (estes,
se a predominancia for comercial).

O sindicato, através do seu vice-presi-
dente Gedaias Freire da Costa, realizou
uma palestra sobre o assunto, enfocando
a necessidade de verificar as condices
para adesdo a nova forma de apuracdo do
consumo, o que demanda realizacdo de
contas, para ver qual a melhor opgéo.

A Cesan esta disponibilizando um termo
de opgao, contendo trés hipéteses, vejamos:
- Uma unidade de consumo, indepen-
dente de area construida ou numero de

salas/lojas;

- Uma unidade de consumo para cada
100m? de &rea construida;

- Uma unidade de consumo para cada
sala/loja atendida pela ligagao.

Nao vamos explicar aqui, a forma de
célculo, mas, para fazer a op¢do é preciso
calcular o quanto o condominio pagara
se optar pela primeira ou segunda opgao.
Caso haja duvidas, envie sua conta de
agua para o SIPCES, que vamos avaliar e
informar qual é a sua melhor opcao.

Apenas para exemplificar, efetu-
amos o calculo para um condominio: o
valor cobrado pela Cesan era superior a
R$ 3:700,00 enquanto a cobranca pelo
consumo real (medido) ndo ultrapas-
sava R$ 1.000,00.

Fiquem atentos, pois o formulario dispo-
nibilizado contém uma pegadinha ao inserir
“nada tendo a questionar ou reivindicar
quanto as informacdes do cadastro anterior”.

‘Declaro conhecer as disposi¢des do
Regulamento de Servicos Priblicos de Agua
e de Esgotos que estabelecem as condi¢des
gerais sobre os servicos prestados pela
Cesan, incluindo critérios de faturamento
e suas normas especificas. Concordo coma
Nova Classificacdo, que doravante ficard
atribuida ao referido imével, nada tendo a
questionar ou reivindicar quanto ds infor-
magdes do cadastro anterior

Esta expressdo ndo tem qualquer vali-
dade juridica e ndo impede o condominio
de cobrar os valores anteriores com base
no consumo medido, por expresso reco-
nhecimento judicial da ilegalidade da
cobranga do consumo minimo, quando
existente medidor de consumo.

Entre condominios e Cesan ha relacdo
de consumo, portanto, qualquer clausula
ou condigdo imposta de forma unilateral
viola o Cédigo do Consumidor.

0 seguro correto,
pelo menor preco.

1

EXPERIENCIA EM SEGUROS PATRIMONIAIS

I Seguro Condominio

I Seguro Residéncia

I Seguro de Veiculos

I Seguro de Responsabilidade
Civil

I Seguro de vida em grupo

I Consdrcio Imobiliario

Rua Araribdia, N° 333
Ed. Porto Seguro

Cep.: 29.100-340
Centro | Vila Velha | ES

Telefones: 0800 932 0000 (ramal 0707) / (27) 3013-0707

MACROSEG tendi rosegseguros.com.br

Seguros para entidades sindicais 0 oo [0SEgSEQUIos.com.br

H Telefone: (27) 3013-0707
I e atendimento@liderlife.com.br

CORRETORA DE SEGUROS www.liderlife.com.br
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IDICATO PATRONAL DE CONDOMINIOS

EEMPRESAS DEADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS O ES

A SERVICO DOS
CONDOMINIOS E EMPRESAS
ADMINISTRADORAS DE
CONDOMINIOS.

0O facebook.com/sipces
54 sipces@sipces.org.br
A www.sipces.org.br

Q (27)3421.6302

@ Av. Princesalsabel, 574,

Salas 606 a 611, Bloco A,
Ed. Palas Center, Centro,

Vitdria, ES. CEP: 29010-360




