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EDITORIAL

esta edicdo da Revista SIPCES o destaque principal é a

manutencdo nas areas comuns dos condominios. A
fissura em uma varanda de um prédio residencial na Praia
da Costa, Vila Velha, e a explosdo de gas em um apartamento
em reforma no mesmo municipio, ocorridos recentemente,
deixaram sindicos e administradores preocupados e mostra a
importancia da manutencio e conservacao da edificacdo bem
como a contratagdo de profissionais qualificados.

O SIPCES tem alertado os gestores de condominios em seus
cursos/palestras da necessidade prioritaria da manutencdo
preventiva da edificacdo e em nossa matéria juridica sobre o
assunto citamos algumas Normas Técnicas que os sindicos
precisam ter conhecimento.

Abordamos também sobre a 22 Expo Condominio Completo
2018 que serd realizada em agosto com o apoio e participagdo
do SIPCES.

O advogado Dr Rodrigo Karpat fala em seu artigo sobre a regu-
lamentacdo Versus profissionalizacdo do Sindico, deixando muito
claro que o perfil do sindico vem mudando ao longo dos anos.

E finalizando divulgamos a relagdo dos cursos/palestras que
serdo ministrados em nossa sede nos meses de maio e junho.

Participe dessas agdes e eventos sobre o mercado.

Desejamos a todos uma boa leitural!

Cyro Bach Monteiro

Presidente do SIPCES t
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SIPCES CONFIRMA APOIO A EXPO CONDOMINIO COMPLETO 2018

O SIPCES confirmou o seu apoio a
segunda edicdo da Expo Condominio
Completo, que sera realizada nos dias
30 e 31 de agosto de 2018 e que pretende
reunir, no Centro de Convencdes de
Vitéria, um publico de aproximada-
mente 2.500 pessoas, entre sindicos,
conselheiros e moradores de condomi-
nios, além de profissionais do setor.

Nos dois dias do evento, além de
feira de negdcios com cerca de 60 expo-
sitores de produtos e servigos para o
segmento, havera um ciclo de palestras
com no minimo seis palestrantes, que
abordardo temas variados que envolvem
gestdo de condominios, boas praticas,
seguranga, entre outros.

A primeira edi¢do da Expo Condo-
minio Completo, em agosto de 2017,
reuniu cerca de 1.500 pessoas e 38 expo-

sitores. A feira é a tnica do segmento
no Espirito Santo e consolidou-se como
referéncia no mercado capixaba por
oferecer ao seu publico-alvo, em um sé
lugar, opgdes diversas para suprir suas
necessidades de viver bem.

“O SIPCES reforca o seu compro-

A MAIOR FEIRA DE CONDOMINIOS

DO ESPIRITO SANTO

misso com o mercado condominial e
sabe da importancia e necessidade de
estar presente em diversos eventos e
acoes que proporcionam o crescimento
profissional e pessoal de todos com o
setor”, afirma o presidente do sindicato,
Cyro Bach Monteiro.
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Organizagao: Montadora Oficial:

l ENGENHARIA DE EVENTOS

CEN'I'RO DE
CONVENCOES
DE VITORIA

expocondominiocompleto.com.br
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NEGOCIAGAO SALARIAL COM SINDICONVIVE FINALIZADA

A negociacdo salarial entre o SIPCES e o Sindiconvive (que
abrange somente os empregados de condominios situados
no municipio de Vila Velha) chegou ao fim apés as rodadas de
negociagdes realizadas na sede do sindicato patronal, em Vitéria.

TABELA DE SALARIOS SINDICONVIVE 2018

Reajuste salarial no percentual de 2% incidente sobre o salario de abril/2017.

PORTEIRO - DIURNO E NOTURNO (escala 12x36)

O SIPCES reforca que diante das dificuldades e incertezas
econdmicas enfrentadas por todos nos ultimos anos, com
reflexo direto nos condominios e empresas administradoras, o

acordo ocorreu de forma responsével e equilibrada.

TRABALHO EM DIA DE FERIADO

Clausula CCT - Jornada de Trabalho.
Art. 9° da Lei 605/49 e simula 146 TST.

VALOR DO DIA R$ 1.161,74/30= R$ 38,72 Porteiro Diurno  >21ario base/30x 2
= valor do feriado
VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.161,74/180= R$ 6,45
VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.161,74/180x50%= RS 9,68 Porteiro Noturno  S2iario base /30
= valor do feriado
VALOR DO ADICIONAL NOTURNO R$ 1.161,74/180x20%= R$ 1,29
VALOR DA HORA REFEICAO Acréscimo de 50% sobre a hora normal= R$ 9,68

FAXINEIRO E OUTROS NAO ESPECIFICADOS

VALOR DO DIA R$ 1.034,78/30= R$ 34,49
VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.034,78/220= R$ 4,70 A PRI RIS BT Ao

VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.034,78/220x50%= R$ 7,05 G e s s,
INSALUBRIDADE 10% DO VALOR DO SALARIO MINIMO=  R$ 95,40 vale alimentacéo ou ticket alimentacdo no

ASCENSORISTA

valor de R$ 230,00.

VALOR DO DIA R$ 1.354,94/30= R$ 45,16 - Os empregados que recebem valor
superior a R$ 230,00, terdo acréscimo de

VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.354,94/180= R$ 7,53 R$ 10.00.

VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.354,94/180x50%= R$ 11,29

SECRETARIA / ESCRITURARIO

Sera fornecida CESTAS BASICAS,
VALE ALIMENTAGAO OU

VALOR DO DIA R$ 1.071,40/30= R$ 35,71 TICKET ALIMENTACAO
VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.071,40/220= R$ 4,87 nas seguintes condicdes:
VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.071,40/220x50%= R$ 7,30 ;
« Funcionarios horistas: CESTAS BASICAS,
VALOR DO DIA R$ 1.181,18/30= R$ 39,37 ALIMENTACAO ~ sera  no  valor
correspondente a 50%.
VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.181,18/220= R$ 5,37
VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.181,18/220x50%= R$ 8,05 - Funcionarios em jornada parcial menor

ENCARREGADO GERAL

de 4 horas por dia: receberd cesta
proporcional a jornada = valor da cesta /

VALOR DO DIA R$ 1.430,88/30= R$ 47,70 220 (horas) x N° de horas/més.
VALOR DA HORA NORMAL R$ 1.430,88/220= R$ 6,50 - 25 .

- Durante o periodo de férias e licenca a
VALOR DA HORA EXTRA R$ 1.430,88/220x50%= R$ 9,75 maternidade.

SALARIO FAMILIA

A PARTIR DE 01/01/2018

Remunera¢do mensal até R$ 877,67
Remuneracdo mensal até R$ 877,68 a R$ 1.319,18

R$ 45,00
R$ 31,71

Remuneragdo acima de R$ 1.319,19 ndo havera pagamento de salario familia. -

SALARIO ADMISSIONAL

25% do valor do salario base, para a funcdo, observando-se que o salario admissional ndo podera ser inferior ao salario minimo.

REVISTA SIPCES
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Capacitacgido de Conselho Fiscal
Dias: 22 e 23 - 19:00 as 21:00hs

Capacitar membros dos Conselhos
Fiscais e demais interessados da impor-
tancia de fiscalizar a gestdo do sindico,
mediante conhecimento das normas
legais, visando sempre, aperfeicoar a
gestdo condominial, inclusive, com
instrumentos de controle, planilhas e
graficos de tendéncias, que permite visu-
alizar de forma mais rdpida qualquer
anomalia ou irregularidade nas despesas
e demais itens de controle.

Seguranca Tecnoldgica em
Condominios
Data a definir

LLICIEIRIRY (Y
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DE CURTA DURAGAO

Conservac¢do e Manutencdo das
Edificacdes
Dias: 14 - 13:30 as 17:30h

20 e 21 - 19:00 as 21:00hs

A manutencdo é definida pela NBR

5674 como sendo: “Conjunto de
atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificacio e de suas
partes constituintes a fim de atender
as necessidades e seguranca dos seus
usuarios.”

Por isso, ndo sendo o sindico, de
forma geral, técnico especializado para
diagnosticar os problemas de manu-

tengdo ou conservacdo da edificagdo,

logo, é preciso precaver-se, uma saida,
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para tanto, é conhecer as anomalias
construtivas (diagnostico), através de
minuciosa vistoria (check-up), para se
emitir o juizo técnico das condigdes
técnicas, grau de risco, recomendagdes
bésicas e ordem de prioridades dos
servigos e reparos, através do Laudo
de Inspegdo Predial (prognéstico),
para, finalmente, se elaborar o plano
de manutencdo predial (terapia), que
recuperara a edificagdo.

Com base nesta questdo, o curso
abordard de forma leve e de facil
entendimento, as principais normas
técnicas da ABNT que exigem por
parte dos condominios atencdo e
cumprimento, sob pena de perda de
garantia da edificagdo e responsabili-

dade civil e criminal.

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

e

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

Agora em Vitoria uma equipe competente, com
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.

ADMINISTRACAD DE CONDOMINICS

/(ETAUANQA

Praca Costa Pereira, 168, sala 401, Centro, Vitdria/ES
Tel: (27) 3223-5275 / 9-9859-1003 / 9-9897-9599 / 9-9942-7739

Empresa especializada constituida por profissionais com experiéncia no mercado
condominial;

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

Assessoria geral com organizagdo 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;

Efetuamos cadastro de conddminos e controle em relatério sobre os inadimplentes
com realinhamento monetario do passivo;

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
relatorios fiscais, contabeis 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;

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;

aliancagestaodecondominio@gmail.com
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Sindicos, conddéminos ou terceiro
estranho ao condominio (empresas
administradoras de condominios ou
sindicos profissionais), devem conhecer
a legislacdo (Lei 4.591/64 e Codigo Civil,
em relacio a este, especificamente
artigos 1.331 a 1.358), bem como o artigo
186 deste mesmo codigo que estabelece,
“Aquele que, por agao ou omissao volun-
taria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito e causar dano a outrem, ainda
que exclusivamente moral, comete
ato ilicito”, logo, sera responsabilizado
conforme provas produzidas e a indeni-
zacdo, dentre varios critérios, serd fixada
conforme a extensdo dos danos.

Pensando nessa questdo e em decor-
réncia do curso de gestdo e organizagao
condominial que ministramos no audi-
tério do SIPCES, ainda, pelo curso de
manutencdo e conservagao predial, que
em breve sera realizado, vamos abordar
este assunto, mostrando a responsabi-
lidade do condominio e do sindico na
obrigacdo de efetuarem a manutencdo e
conservagao da edificacdo.

O artigo 1.348 do Cédigo Civil, no
inciso V, estabelece a seguinte obrigacao
ou funcdo do sindico:

V - diligenciar a conservagdo e a
guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servicos que interessem
aos possuidores;

Ou seja, é responsabilidade do
sindico conservar o condominio em boas

condicdes de seguranca, protegao, salu-

REVISTA SIPCES
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bridade e conforto, para tanto, manter a

manutencdo é atividade rotineira.

Manter um programa de manu-
tencdo e conservagao é obrigagcdo decor-
rente da norma técnica 5674/99 da
ABNT (Associagdo Brasileira de Norma
Técnica), ressaltando que a execucdo
destes servigos a teor do artigo 39 do
Cédigo do Consumidor deve atender
as normas técnicas, neste sentido, bom
lembrar os requisitos exigidos pela
norma técnica 16280/15.

Inobstante a  responsabilidade
decorrer do ato ilicito, art. 186 do Codigo
Civil, como vimos pode surgir pela acao
ou omissdo, é preciso alertar ainda que
ha a responsabilidade criminal, neste
sentido, nos artigos 129 e 132 do Cédigo
Penal sdo cristalinos ao preverem a inte-
gridade corporal ou a satde de outrem,
bem como, evitar expor a vida ou a saude
de outrem a perigo direto e iminente.
Tais situagdes podem decorrer de falhas
construtivas ou da manutencao da edifi-
cacdo pelo proprietario ou sindico.

Assim, 0 assunto é sério e merece um
enfoque persistente no sentido de capa-
citar as administra¢des condominiais da
importancia de manter um programa de
manutencao da edificacdo.

A manutencdo é definida pela NBR
5674, ja citada, como sendo: “Conjunto
de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificacdo e de suas partes

constituintes a fim de atender as neces-

sidades e seguranca dos seus usuéarios.”

Por isto, ndo sendo o sindico, de
forma geral, técnico especializado para
diagnosticar os problemas de manu-
tencdo ou conservacdo da edificacdo,
logo, é preciso precaver-se, uma saida,
para tanto, é conhecer as anomalias
construtivas (diagnéstico), através de
minuciosa vistoria, para se emitir o juizo
técnico das condicdes técnicas, grau de
risco, recomendacdes bésicas e ordem
de prioridades dos servigos e reparos,
através do Laudo de Inspecdo Predial
(prognéstico), para, fnalmente, se
elaborar o plano de manutengao predial
(terapia), que recuperara a edificacdo”.

Importante a contratagdo de enge-
nheiro para efetuar o laudo de inspecéo
predial. Lembramos que em Vitéria
existe lei sobre o assunto que estd sendo
revisada para adequa-la a realidade,
estabelecendo competéncias, prazos e
obrigatoriedade desta vistoria e plano de
manutencao da edificacdo.

Na pratica, a inspecao predial é uma
avaliagdo com o objetivo de identificar
o estado geral da edificacdo e de seus
sistemas construtivos, observados os
aspectos de desempenho, funcionali-
dade, vida til, seguranca, estado de
conservacdo, manutencdo, utilizacdo e
operacao, consideradas as expectativas
dos usuarios.

As construtoras sdo obrigadas a
entregar aos adquirentes e condominios,

o Manual do Proprietario e o Manual

Margo/Abril - 2018



das Areas Comuns que devem ser elabo-
rados de acordo com a norma ABNT
NBR 14037:2011 — Diretrizes para elabo-
racdo de manuais de uso, operacdo e
manutencao das edificacdes.

Assim, cabe aos sindicos e empresas
administradoras de condominios leitura
atenta do manual de uso, operacdo e
manutencdo das edificacdes e implantar
o plano de manutencdo para atender as
exigéncias de manutencao estabelecidas
no manual supracitado.

Importante ressaltar que as constru-
toras respondem pela solidez da edifi-
cagdo pelo prazo de cinco anos, vide
artigo 618 do Cddigo Civil, todavia,
salientamos que durante a garantia
estabelecida na NBR 15575, é dever do
usuario atender a NBR 14037 que trata
do manual de operacdo, uso e manu-
tencdo das edificacdes e NBR 5674
(manutencdo de edificios), sob pena de

perda da garantia.

Para finalizar estes breves comenta-
rios, salientamos que o sindico tem o
poder legal de efetuar obras urgentes e
necessarias, inclusive, sem autorizacdo
assemblear, vejamos:

Art. 1.341. A realizacdo de obras no
condominio depende:

§ 12: As obras ou reparacdes necessa-
rias podem ser realizadas, independen-
temente de autorizacdo, pelo sindico,
ou, em caso de omissdo ou impedimento
deste, por qualquer condémino.

§ 22: Se as obras ou reparos necessa-
rios forem urgentes e importarem em
despesas excessivas, determinada sua
realizacdo, o sindico ou o condémino
que tomou a iniciativa delas dara ciéncia
a assembleia, que devera ser convocada
imediatamente.

§ 32 Ndo sendo urgentes, as obras ou
reparos necessarios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderdo
ser efetuadas apds autorizacdo da

& MATERIA JURIDICA

assembleia, especialmente convocada
pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou
impedimento deste, por qualquer dos
condéminos.

Sugerimos uma leitura atenta das
normas técnicas mencionadas neste
artigo, manuais de uso, operagdo e
manutencdo da edificacdo por parte
dos sindicos e participarem de curso
de capacitagdo que sera realizado no
SIPCES no més de junho, enfocando
MANUTENCAO E CONSERVACAO
DAS EDIFICACOES.

Gedaias Freire da Costa
Advogado e Vice-presidente
do SIPCES

CONDOMINIO DEVE INDENIZAR EM
RS 26 MIL DONA DE CARRO DESTRUIDO

EM QUEDA DE FACHADA

0 Tribunal de Justica do Espirito Santo confirmou a
condenacgédo de um condominio de Vila Velha a indeni-
zar a proprietaria de um veiculo, atingido pelo desa-
bamento de um bloco de concreto da fachada do
prédio. A 1* Camara Civel, em sessao realizada no dia
12/12/17, fixou em RS 26.992,00 a indenizagao a ser
paga a autora.

Manutencgéo preventiva e corretiva

Reforma de edificagdes comerciais e residenciais
Projeto e execugao de captagao de aguas pluviais
Adequacéao de acessibilidade

FUA,

AZULE NHARITA

9 atendimento@azulengenharia.eng.br

. @ www.azulengenharia.eng.br



ARTIGO

A REGULAMENTAQ@\O VERSUS A
PROFISSIONALIZAGAQ DO SINDICO PROFISSIONAL

perfil do sindico vem mudando ao longo dos anos. Até
O pouco tempo o sindico era costumeiramente um
morador que tinha disponibilidade de tempo por ser um profis-
sional liberal ou por estar aposentado, o qual normalmente
exercia o cargo de sindico de forma graciosa e algumas vezes
em troca da isencdo da cota condominial.

Porém, com a entrada em vigor do Cédigo Civil que passou a
viger em janeiro de 2003, o artigo 1.347 trouxe uma novidade, a
de que o sindico poderia ser pessoa estranha ao condominio, ndo
que antes ndo poderia, mas a inovacao foi a previsdo nalegislacéo.
Antes do Cédigo estava em vigor o artigo 22 da lei 4.591/64 a qual
estabelecia que o sindico seria eleito na forma da convencao, sem
qualquer mencdo de que poderia pessoa estranha ao condominio.
E via de regra as convengdes ndo traziam a opgao de sindico ndo
condémino e nas excegdes, quando traziam a opgdo da eleigao
de pessoa estranha ao condominio, a situagdo gerava conflitos de
entendimento, por exemplo: quanto a representatividade perante
administradora e instituicdes financeiras.

Atualmente é clara e pratica habitual no mercado a possibili-
dade de eleicdo de sindico estranho ao prédio. Fato que ocorre
mesmo quando a convencdo, norma de direito privado, assim
proiba, uma vez que a lei de direito publico, Art. 1.347 do CC,
permite. Desta feita, a norma de direito publico (Cédigo Civil)
prevalece sobre a norma de direito privado (convencao). E quando
houver divergéncia o ideal seria atualizar a Convencéo a partir da
vigéncia do cédigo civil de 2002, para ndo gerar confusdes internas.

Esse sindico, pessoa estranha ao prédio, ficou popularmente
conhecido como sindico profissional, mesmo que inexista por
ora a regulamentacdo da profissdo.

Com o crescimento da profissdo do sindico profissional, que se
deve, ao meu ver, a trés fatores: Primeiro a imparcialidade do
profissional, uma vez que esse ndo mora no prédio, segundo, o
profissional exerce a funcdo com qualificagdo, uma vez que se
propde a fazer deste trabalho a sua profissdo e por fim, o profis-
sional fica atrelado a um contrato de prestagdo de servigos. Nao
quer dizer que ndo existam excelentes sindicos moradores e
sindicos profissionais desqualificados, mas em tese o profissional
tem se preparado cada vez mais para substituir o sindico morador,
quando o prédio tiver essa necessidade. Lembrando que a maioria
dos sindicos profissionais ja foi algum dia sindico morador.

Da profissionalizagdo para a regulamentacdo da profissdo é

um caminho longo e precisa ser avaliado se é realmente neces-
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sario. O STF entende que a regulamentacdo de profissdes é
legitima quando houver “potencial lesivo” na atividade que ele
exerce e o inequivoco interesse publico.

Conforme aduzido na Constitui¢do Federal Inciso XIII do Art. 52:
“X1II - é livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissio,
atendidas as qualificacdes profissionais que a lei estabelecer;”

E ainda na Constituigdo, o Pardgrafo unico, do Art. 170:
“Paragrafo tinico. E assegurado a todos o livre exercicio de qual-
quer atividade econdmica, independentemente de autorizagdo
de 6rgdos publicos, salvo nos casos previstos em lei”

Ou seja, o exercicio de uma atividade econémica como a
de sindico profissional ndo requer necessariamente a regu-
lamentacdo. Atualmente existem mais de 2400 ocupacdes
reconhecidas pela Ministério do Trabalho e pouco mais de 79
profissdes regulamentadas.

E caso seja necessario regulamentar a profissdo de sindico
profissional, o caminho a seguir passa por: Lei de iniciativa do
Congresso Nacional, recomendavel que haja o reconhecimento
da ocupacdo pela Classificacdo Brasileira de Ocupagdes — CBO,
o exercicio da profissdo deve ser vinculado ao interesse publico e
deve haver condicdes para fiscalizacdo do exercicio profissional.

Existe uma nota técnica da assessoria juridica do Senado
por solicitacdo do Senador Hélio José, a qual se manifestou no
seguinte sentido:

“E muito comum confundir regulamentacdo profissional com o
reconhecimento da profisséo e com a garantia de direitos, quando,
na verdade, regulamentar significa impor limites, restringir o livre
exercicio da atividade profissional, ja valorizada, reconhecida e
assegurada constitucionalmente.

O poder do Estado de interferir em determinada atividade para
limitar seu livre exercicio s6 sejustifica se o interesse puiblico assim o exigir:

Sobre o tema da regulamentacdo de profissées, o Ministro
Gilmar Mendes, ao relatar Recurso Extraordindrio, em que o
Ministério Publico Federal e o Sindicato das Empresas de Radio
e Televisdo no Estado de Sdo Paulo - SERTESP (assistente simples)
defendiam a ndo-recepcdo, pela Constituicdo de 1988 (art. 5° IX e
XIII, e art. 220, caput e § 1°), do art. 4°, inciso V, do Decreto-Lei n®
972, de 1969, o qual exige o diploma de curso superior de jornalismo
para o exercicio da profissdo de jornalista, afirma:

A doutrina constitucional entende que as qualificacées profis-
sionais de que trata o art. 59 inciso XIII, da Constituicdo, somente

podem ser exigidas, pela lei, daquelas profissées que, de alguma
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maneira, podem trazer perigo de dano a coletividade ou preju-
izos diretos a direitos de terceiros, sem culpa das vitimas, tais como
a medicina e demais profissées ligadas a drea de satide, a enge-
nharia, a advocacia e a magistratura, dentre outras vdrias. Na
mesma ocasido, o Ministro Gilmar Mendes enfatizou ainda que a
profissdo que ndo implicar riscos & satide ou a vida dos cidad@os em
geral ndo poderia ser objeto de exigéncias quanto as condi¢cdes de
capacidade técnica para o seu exercicio. Eventuais riscos ou danos
efetivos a terceiros causados pelo profissional ndo seriam inerentes
a atividade e, dessa forma, ndo seriam evitdveis pela exigéncia de
um diploma de graduacéo.

Seguindo a linha de raciocinio até aqui desenvolvida, tais
entendimentos, que bem apreendem o sentido normativo do art.
52, XIII, da Constituicdo, ja demonstram a desnecessidade de regu-
lamentar a profissdo pretendida.

Eduardo G. Saad, reconhecido doutrinador justrabalhista,
assim define a questdo: Percebe-se que ele (o legislador) age sob a
press@o de pequenos grupos interessados na protecdo de certas
vantagens e de certos privilégios, mediante a eliminacdo de even-
tuais concorrentes. membros através das vias de comunicacdo
entre os vdrios planos da vida coletiva...

... Essas vias de comunica¢do ndo podem ser fechadas por

atos do legislador, s6 justificaveis a luz das conveniéncias do bem

Aplicativo para
Gestdo on line
direto no celular

ARTIGO

comum. Se persistir em tdo perigosa prdtica, o legislador estard
agindo de forma nociva ao desenvolvimento social (CLT Comen-
tada, 212 ed., 1988, pp. 172-3).”

Precisamos lembrar que a Sindicancia é um cargo/funcao,
sendo que nos termos do art. 1.347 do Cédigo Civil requer
eleicdo. Entdo a sindicancia profissional ndo se trata apenas
de contratar um sindico e sim de elegé-lo.

Nesse sentido questiono: Os requisitos para ser sindico
profissional regulamentado vai de fato trazer sindicos profissio-
nais mais qualificados ou apenas criar uma barreira para o exer-
cicio do cargo de sindico?

Essas e outras perguntas somente serdo respondidas se de
fato tivermos uma regulamentacdo a qual, por ora, entendo

desnecessaria pelos motivos acima expostos.

Rodrigo Karpat

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

e considerado um dos maiores
especialistas em direito imobilidrio e
em questoes condominiais do pais.

Uma década de servicos
prestados na gestdo
de condominios.

Sdo 10 anos de
Confianca!

Gestdo Administrativa,
Financeira e Contdbil
de Condominios

anos

Grupo Confianca

www.confianca.adm.br

27 3337.7471 - Jardim Camburi
Vitoria - ES
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E perceptivel o crescimento no

numero de familias que buscam
os condominios para viverem, seja pela
segurangca, pelas areas de lazer dispo-
niveis ou simplesmente pela interacdo
com outras familias.

Isso faz com que os espagos comuns
dentro dos condominios se tornem 6timas
opgdes para lazer e diversdo, sendo
bastante utilizados e excelentes locais
para interagdo. Mas para evitar aborre-
cimentos e problemas é extremamente
importante saber gerenciar e cuidar
desses locais.

E esse assunto vai ao encontro do que
destacamos na edicdo anterior da Revista
SIPCES, quando abordamos a impor-
tancia do planejamento, fundamental
para o sucesso da atuacdo do sindico a
frente do condominio.

Os cuidados e a determinagdo de
regras que devem ser adotadas para
preservar as areas comuns do empre-
endimento estdo diretamente ligados a
questdo do planejamento, uma vez que
envolvem a manutencdo constante ou
periddica desses locais, mantendo tudo
limpo, organizado e com os equipamentos
em perfeita condigdo de uso.

Avaliando bem, s3o muitas as recla-
magcdes feitas por quem mora em condo-
minios no que se refere a servigos de bens
comuns, que afetam a todos os condd-
minos, e por isso uma atencdo especial
deve ser destinada e esses setores.

Cada espago possui sua particulari-
dade, forma de manutencdo e cuidado.

Para garantir que tudo transcorra bem e
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que essas areas sejam preservadas e bem
utilizadas, é importante que o condominio
disponibilize um regulamento béasico
de utilizacdo dos ambientes, atos infra-
cionais, como multas, que devem estar
presentes em Convencdo de Condominio
e no Regimento Interno.

E importante que o condominio tenha
uma boa estrutura organizacional ou conte
com uma administradora atuante para
obter assessoria necessaria para organizar
as tarefas de gestdo condominial.

Reforgando que nada no condominio é
feito apenas pelo sindico ou administra-
dora, sendo de todos a responsabilidade por
manter e preservar os diversos ambientes

do local em boas condicées de uso.

Ter um jardim bonito e bem cuidado
é uma forma de manter o condominio
agradavel, além de ser uma area impor-
tante para o convivio dos condéminos e
para a valorizagdo do patriménio.

Mas a falta de uma manutencdo
adequada pode comprometer o solo e as
plantas do jardim. E ter que refazer um
jardim inteiro ndo é nada barato. Alguns
condominios pecam nessa manutengao,
ndo fazendo a correta adubacio ou com
adubacdo e rega inadequadas.

A manutencdo exige constancia, com

limpeza periédica de pragas, podas, arru-

macado dos canteiros, retiradas de galhos

secos, além, é claro, da rega.

Deve-se ter ainda em mente que cada
tipo de planta precisa de um cuidado
especial. E ideal, quando possivel e
dentro das condi¢des orcamentarias do
condominio, contar com a orientacdo de
paisagistas para obter detalhes particu-
lares de cada tratamento.

O custo da manutengdo de um jardim
em condominio varia muito, pois
depende das caracteristicas do terreno,
das espécies vegetais que sdo utilizadas
e do objetivo do espago.

Manter o jardim do condominio
sempre em dia promove inimeras vanta-
gens, como a diminui¢do da temperatura
média do espago, a possibilidade de ter
mais sombra e lazer, servir de abrigo para
passaros e melhoria da qualidade do ar.
Tudo isso sem falar no embelezamento do
condominio como um todo.

Um ponto a destacar é que quando
vocé for apresentar os custos da manu-
tengdo dos jardins do condominio aos
condéminos, lembre-os que um jardim em
bom estado valoriza o empreendimento e,
por consequéncia, cada uma dasunidades.

Oriente seus empregados e moradores,
e confira junto a empresa ou profissional
que faz a manutencao se as dicas abaixo
estdo sendo seguidas:

+ As plantas expostas ao sol podem ser
regadas de uma a duas vezes por semana,
mas sempre com bom senso. E impor-
tante observar a reacdo da planta para,
com o tempo, regé-la mais ou menos.

+ Vasos internos normalmente ndo exigem
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tanta dgua como as plantas que ficam no sol.
No verdo, na primavera e em periodos
mais quentes, as plantas devem ser
regadas em dias alternados. Ja nas esta-
¢bes mais frias, elas devem ser regadas
com menos frequéncia.

Evite ter uma grande diversidade de
plantas no local, pois cada uma exige
um tipo de atencdo e dedicagdo, o que
pode aumentar, de forma desnecessaria,
o trabalho e o custo de manutengao.
Periodicamente deve-se tirar as ervas
daninhas que prejudicam o crescimento
das plantas, bem como a grama deve
ser cortada além de acrescentar novas
plantas. Com isso, o jardim estara sempre
bonito, conservado e ndo necessitara de
tanta mao de obra para manutencgao.
Algumas arvores ndo sdo adequadas para
condominio, como rvores muito grandes,
frondosas e com raizes muito profundas.

Arvores frutiferas sio uma boa ideia,

pelo pequeno porte, além de manterem

um visual agradavel para o jardim.
Evite qualquer planta com espinhos,
venenosas ou que causem qualquer
reacdo, uma vez que o ambiente tem
muita circulacdo de pessoas, principal-
mente de criancas.

A terra precisa ser adubada de trés a
quatro vezes por ano. Cada planta exige
um tipo de adubagdo, por isso, procure
orientagdes com profissionais para nao
errar o tipo de adubo e a quantidade.

O processo da poda também exige
cuidados e algum conhecimento técnico,
ja que ele pode levar a planta a morte. O
ideal é que sejam podados por um jardi-
neiro. Ja as que serdo moldadas, como os
buxinhos, podem ser podados com mais
facilidade e sem riscos.

O inverno é a estagdo climéatica do ano
que mais afeta as plantas.

E no outono que deve ser feita a
limpeza de canteiros e a adubacdo

quimica especifica; primavera e verdo

profissional

D DIAADIA

sdo as épocas para poda da grama,
novas adubacdes quimicas peculiares
a cada espécie e correcdo do pH do solo
caso haja necessario.

- E muito importante verificar a exis-
téncia de acimulo de dgua parada, ndo
s6 no jardi m e vasos de plantas, mas em
todo o condominio, para evitar focos de
aedes aegypti, 0 mosquito transmissor
de dengue.

Os condominios que possuem area de
lazer para as criancas devem adotar um
cuidado especial relacionado aos brin-
quedos e equipamentos de recreagdo
disponibilizados, principalmente aqueles
em que as criangas ja podem ir sozinhas,

Seu condominio pode
ser muito melhor.

Seu condominio pode ser

M&M Gestao Condominial.

Administragéo de
condominios

Contabilidade
para condominio
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sem a supervisdo de um adulto, embora
isso nunca seja recomendado.

O gestor do condominio deve falar
com cada familia sobre a importancia
de ficar ao lado do seu filho enquanto
ele usa da area de diversdo destinada
as criancas, e ressaltar que ndo existe
um monitor especifico para isso, sendo
a crianca de total responsabilidade dos
pais. Porteiro ou qualquer outro empre-
gado do condominio ndo tem obrigagdo
de cuidar das criancas.

Acidentes acontecem, mas sem a
supervisdo de um adulto podem ser
ainda mais graves. Um revezamento
entre os vizinhos que possuem filhos
para que, cada dia, alguém seja respon-
savel por supervisionar a brincadeira da
mais seguranca para as criangas, e pode
haver mais intera¢do entre os moradores.
Estipule a idade minima e maxima que
as criancas devem ter para frequentar
essa area e defina critérios e regras para
a utilizagdo dos brinquedos.

Outro cuidado é com o uso dos brin-
quedos. Por mais que a gestdo seja
responsavel por preservar o ambiente,
fica aos cuidados dos pais também saber
qual brinquedo o seu filho poderé usar.

Ao identificar qualquer defeito ou
irregularidade em algum brinquedo,
comunique imediatamente ao sindico,
para que os devidos reparos sejam feitos
imediatamente.

Além disso, a manutencao dos brin-
quedos deve ser feita regularmente de
acordo com as especificagbes do fabri-
cante. Somente os brinquedos aprovados
pelo Inmetro devem ser comprados e
deixados a disposicdo das criangas.

Ja a instalacdo do playground deve
obedecer as especificacdes técnicas da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas), entre elas a exigéncia de que
os brinquedos tenham as pontas arre-
dondadas, sejam pintados com tintas
atoxicas, tenham os parafusos embu-

tidos e galvanizados e ndo soltem fiapos.
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Outro cuidado é em relacdo ao piso,
que deve ter algum tipo de amorteci-
mento, como areia, gramado ou placa de

espuma EVA.

Muitos condominios tem a opgdo de
saldo de festa e area de churrasco desti-
nado aos moradores, e também a area
gourmet, mais comum e presente nos
ultimos langamentos imobilidrios, para
pequenos encontros.

Espacos muito procurados e requi-
sitados, precisam ter regras claras de
uso e acompanhamento de que todos
os itens estdo sendo entregues corre-
tamente, apds cada utilizagdo. Normal-
mente os condominios evitam a reserva
do espago em datas como Natal e Ano
Novo, além de cobrarem uma taxa para
a sua utilizacdo.

As datas sdo sempre um conflito
constante no uso do saldo. Como sempre
orientamos, o bom senso deve prevalecer
nos condominios, e em relacdo as festas
o volume do som e o barulho provocado
pelo grande ntmero de pessoas devem
ser controlados, assim como o respeito
ao limite do horério que esses espagos
podem ser utilizados.

Ha casos de condominios que esta-
belecem um limite de uso anual para
cada condémino.

Vale reforcar que o condominio e/ou
o condémino ndo podem usar os espagos
do condominio para promover eventos
com cobranca de ingressos.
Recomendacdes basicas:

+ Reserva feita pelo proprietario, ou
adulto.
+ Danos nas instalacdes, estragos em

méveis e desaparecimento/dano a

utensilios, serdo cobrados do proprie-
tario que solicitou a reserva.

+ Orienta-se a cobranca de um taxa
simbdlica, a fim de cobrir despesas
como luz, agua, limpeza, desgaste, etc.
O valor deve ser deliberado em assem-
bleia.

« O horario que as areas em comum
pode ser utilizadas deve ser previa-
mente estabelecido em convencdo
de condominio, ou em ata de reunido
assemblear.

« Quando ndo estiverem sendo utili-
zadas, as areas devem permanecer
fechadas.

« As areas ndo podem servir, em
nenhuma instancia, como depésito de
mébveis e de outros materiais perten-
centes ao condominio ou condéminos.

« Em caso de descumprimento, qual
sera a multa aplicada? O valor deve ser
acertado em assembleia e inserido na

convencgao.

Sempre figurou como um dos vildes
das contas de energia dos prédios.
Mas o cenario mudou, gracgas as novas
tecnologias, que tornaram a utili-
zacdo do equipamento mais inteli-
gente e econdmica. Equipamentos mais
modernos tendem a economizar até
40% no consumo de energia.

Essa economia vem de atribuicdes
como operagdo por proximidade, em
edificios onde ha mais de um aparelho
permite que o elevador mais préximo
responda a chamada; controle da ilumi-
nagdo da cabina, que pode ser acionada
apenas quando o aparelho for solicitado;
e o comando eletrénico, que economiza
energia e protege os componentes do

elevador, como controlar a aceleracdo
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e desaceleracdo do equipamento, dimi-
nuindo os desgastes no sistema de freios e
cabos de aco.

O elevador é um dos equipamentos mais
utilizados nos condominios e por esse motivo
deve ser constantemente monitorado.

Para manter a vida ttil do equipamento
o sindico deve ficar atento a manutencdo e
realizar tarefas que contribuem para que
ndo haja um gasto maior do que deveria,
mantendo o equipamento bem lubrifi-
cado, tensdo das correias sempre correta e
promover um bom alinhamento do motor.

Além da economia na conta de energia,
cuidados preventivos basicos podem signi-
ficar também ganhos para o condominio
nas contas de manutencao.

Caso o elevador do seu condominio
ndo seja tdo novo assim e ndo haja
previsdo de modernizacdo (0 que ndo
é tdo barato e simples), algumas agdes
podem ampliar a vida util e garantir

alguma economia: chamar apenas um

elevador de cada vez; fazer revisdes
frequentes no estado do quadro e das
instalagdes elétricas; tomar cuidado ao
lavar corredores, para que a agua ndo
escorra prejudicando cabos elétricos do
fecho e/ou corroa as portas dos elevadores
e conscientizar os moradores para 0 uso

correto e consciente do aparelho.

TIPOS DE CONTRATOS

Contrato de ManutengZo Preventiva - E o
mais adequado para condominios novos,
pois os elevadores recém-instalados
possuem pegas com maior vida til, gerando
menos manutencoes.

Contrato de Manutencio Preventiva e
Corretiva - Inclui trocas de equipamentos e
pegas em geral e é o acordo ideal para prédios
mais antigos, nos quais um plantdo a postos
para atender ocorréncias emergenciais pode
ser a salvagdo de elevadores mais antigos.
Solicite uma avaliacdo técnica dos compo-

nentes e um cronograma de substituicdes

D DIAADIA

toda vez que o contrato for renovado.

A gestdo do contrato é de responsa-
bilidade do sindico, que deve conhecer
os equipamentos do prédio a fim de
saber exatamente o que pode ser acor-
dado no contrato, evitando gastos e
servigcos desnecessarios.

Como sempre, fique atento e tenha
muito cuidado com empresas que cobram
muito pouco, e apresentam apenas prego
como diferencial. A manutencdo/conser-
vagao de elevadores é assunto muito sério,
e pode colocar em risco a vida de condé-

minos e empregados.

Possivelmente o espaco mais utili-

zado nas areas de lazer dos condomi-

.\
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nios, a piscina exige atengdo em diversos
niveis: manutencao, seguranca e limpeza.

A limpeza da piscina deve ser feita
durante todo 0 ano, a fim de manter a agua
limpa e cristalina, evitando o contagio
de doencas de pele e infeccdes. A agua
deve ser filtrada diariamente e deve ser
feito um acompanhamento rigoroso em
relagdo ao controle do cloro, limpeza do
filtro e das bordas, conferéncia e limpeza
da escada de acesso, manutencdo dos
mobiliarios e do chuveiro.

Os pisos e revestimentos devem ser
vistoriados para certificar que ndo ha
rachaduras ou pecas soltas que possam
provocar acidentes.

Em relagdo a seguranca os ralos
devem ser bem dimensionados e ter a
forca de sucgdo conferida constante-
mente. Ndo se esqueca de verificar o
perfeito funcionamento da rede elétrica
do local, a fim de evitar choques.

Recomenda-se que o espaco da

o

piscina seja cercado por grades e tran-
cado, a fim de evitar o acesso de criancas
sem supervisdo dos pais ou responsaveis.

Alguns condominios possuem até
mesmo placas de sinalizacdo que
indicam a profundidade e a idade
minima para utilizar o local.

Regras basicas: destaque os dias e
horérios de uso e as normas quanto ao uso
por ndo moradores, que costuma provocar
questionamentos por parte dos mora-
dores; utilizagdo da ducha antes de entrar
na piscina; ndo levar alimentos e bebidas
para a borda da piscina e nunca utilizar
recipientes de vidros ao redor da area.

QUADRAS ESPORTIVAS E ACADEMIA

Os pisos de quadras (principalmente

as que nao forem cobertas) precisam ter
manutencao periédica com imperme-
abilizacdo para evitar infiltragdes. A
iluminagdo de LED, que garante maior
eficiéncia e economia, deve ser visto-
riada frequentemente. Certifique-se
que alguns componentes como postes,
cestas, redes e traves ndo estejam
rasgados, quebrados e enferrujados,
colocando em risco os frequentadores
do local.

Nas academias, verifique o funcio-
namento dos equipamentos, a quanti-
dade de pesos, faca a limpeza adequada
dos

colchonetes, e fique atento aos para-

dos aparelhos, especialmente
fusos e presenca de ferrugens. Se a
academia tiver sala para aulas minis-
tradas por profissionais, atentar para
odores, ventilacdo e situacdo dos apare-

lhos de ar condicionado.

0 seguro correto,
pelo menor preco.

N s
-
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CAPIXABA.

Conheca todas as vantagens do seu
condominio ou empresa administradora de
condominio ser associado ao SIPCES

Seja um parceiro!

(27) 3421.6302

sipces(osipces.org.br | www.sipces.org.br
facebook.com/sipcas
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