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EDITORIAL

Um novo ano comecou e é chegada a hora de cumprir as
promessas de crescimento e melhorias em nossas vidas.
Pensando nisso o sindicato tras nesta edi¢do da Revista SIPCES
o calendario de cursos e palestras que promovera ao longo de
2019, para que vocé sindico possa se programar e participar do
maior niimero possivel de nossos eventos e realizagdes. Confir-
mamos mais uma vez o apoio da instituicdo na realiza¢do da 32
Expo Condominio Completo, que acontecera no més de agosto,
no Centro de Convencdes de Vitéria.

Além dos eventos, o SIPCES traz matérias sobre o trintidio,
periodo que requer atencdo por parte de sindicos e adminis-
tradoras de condominios no que diz respeito a dispensa dos
empregados, dada a proximidade com a negociacdo salarial,
que comecara a ser negociada no més de margo, e cuja data-
-base é 12 de abril.

Na matéria de capa apresentamos orientagdes relacio-
nadas ao periodo de chuvas, que se aproxima. Apontamos o
que deve ser feito e quais os principais elementos dos condo-
minios que exigem atengdo para que as chuvas ndo causem
danos e prejuizos.

Na matéria juridica discorremos sobre a inadimpléncia e a
cessdo de crédito nos condominios.

Abordamos também sobre as eleicdes dos sindicos. Muitas
davidas chegam até o sindicato sobre essa importante escolha,

que ocorre, em grande parte dos condominios, no inicio do ano.

Boa leitura!

Cyro Bach Monteiro
Presidente do SIPCES
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5> NOTICIAS SIPCES

SIPGES DIVULGA CRONOGRAMA DE CURSOS

O SIPCES divulgou o seu calendéario
de cursos e palestras a ser promovido pela
entidade ao longo de 2019. Os eventos
apresentados na tabela sdo as palestras
que ja estdo confirmadas. A instituigdo
buscard novas opgdes no decorrer do
ano. Lembrando que a participagdo dos
associados é gratuita, e deve-se observar
o limite de vagas para cada evento.

“A proposta do sindicato é que outras
palestras e acdes sejam realizadas, além
dessas ja apresentadas. A ideia de ante-
cipar o calendario de eventos é uma
forma de facilitar a organizacdo por parte
daqueles que estejam interessados em
aprender mais sobre a administracdo
de condominios, para que possam se
programar e participar de nossas agdes.
Querendo, nos enviem sugestdes de

temas que gostariam que o sindicato
abordasse para que possamos ampliar
nossas a¢des no decorrer do ano, trazendo
mais oportunidades e conhecimento para
todos”, ressalta o presidente do SIPCES,
Cyro Bach Monteiro.

As palestras e cursos ja progra-
mados serdo realizados no auditério
do SIPCES, no Centro de Vitéria.

MARCO

Reforma trabalhista e alteracées
na CLT

Dias: 11 e 12 de marco

Horario: 19h as 21h

Conselho Fiscal
Dias: 19 e 20 de marco
Horario: 19h as 21h

ABRIL

Departamento de Pessoal e
Convencao coletiva de trabalho
Dias: 9, 10, 16, 17 e 23 de abril
Horario: 13h30 as 17h

MAIO

Analise e elaboracio de contratos
Dias: 15 de maio

Horario: 19h as 21h

JUNHO

Manutencdo e conservacdo das
edificacbes, normas técnicas da
ABNT

Dias: 11 e 12 de junho

Horario: 19h as 21h
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NOTICIAS SIPCES @

DIRF E RAIS: NAO
DEIXE PARA DEPOIS

DIRF

A Declaragdo de Imposto de Renda
Retido na Fonte (DIRF) é de responsabi-
lidade da fonte pagadora.

Quem deve declarar sdo os condomi-
nios que fizeram retencdo entre seus
fornecedores do Imposto de Renda e
também dos empregados, mesmo que
em um Unico més.

O prazo de entrega é no ultimo dia
util do més de fevereiro (28/02,/2019).

RAIS
A Relacdo Anual de Informacoes
Sociais é obrigatéria para todas as
pessoas juridicas com CNPJ ativo na
Receita Federal no ano passado, com ou
sem empregados, dos setores publico

ou privado e todos os estabelecimentos
com Cadastro de Empresa Individual
(CEI), que possuem funcionarios.

A declaragdo da RAIS é feita pelo
programa GDRais. O envio devera ser
feito somente via internet. Em caso de
condominio sem vinculos empregati-
cios no ano-base, devera ser utilizado
o formulario préprio de Declaragdo de
RAIS Negativa Web. Ambas as formas
de declaragdo estardo disponiveis no
site www.rais.gov.br.

O prazo para que empregadores
entreguem a Relacdo Anual de Infor-
magdes Sociais (Rais) de 2019 comegou
no dia 17 de janeiro e vai até 17 de
marco de 2019.

O atraso no envio da RAIS implica

NEGOCIAGAO
COLETIVA

As negociagbes coletivas

estdo proximas de acontecerem
sindicais

junto as entidades

representantes dos empregados,

visando estabelecer novos pisos
salariais a partir de o1 de abril
(data base), bem como manter
ou alterar as clausulas pactuadas
nas atuais Convencdes Coletivas.
As negociagdes acontecerao com
o Sindicondominios e Sindicon-
vive. Acompanhe as informagdes

em nosso site: www.sipces.org.br

em multa, cujos valores vdo de R$
425,64 a R$ 42.641, dependendo do
tempo e do nimero de funcionéarios

registrado.

VALORES DE
REFERENCIA

TABELA INSS 2019:
Aliquotas de Contribuicao

SALARIO DE ALIQUOTA PARA
CONTRIBUICAO  FINS DE RECOLHI-
(R$) MENTO AO INSS
Igual ou 8%
menor que
R$ 1,751,81
Entre R$
1.751,82 e R$ 9%
2.919,72
Entre R$
2.919,73 até R$ 1%
5.839,45

REVISTA SIPCES
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SALARIO FAMILIA

REMUNERACAO VALOR DA
MENSAL (R$) ALIQUOTA (R$)
Até 907,77 46,54
Superior a
907,77 até 32,80
1.364,43
amage oo
1.364,43 pagamen
de saléario

As aliquotas de contribuicdo do INSS
2019 continuam as mesmas do ano ante-
rior,a mudanga é o valor do salario minimo
2019, que foi reajustado, o que acaba alte-
rando os valores do salario de contri-
buicdo do INSS 2019. Confira os valores
das aliquotas para empregados doméstico,
segurado empregado e trabalhador avulso.

SALARIO MiNIMO
E IMPACTO NOS
CONDOMINIOS

O Governo publicou o novo
valor do saldrio minimo: R$
valor

998,00. O representa

uma alta de 4,61%. A correcdo é

feita de acordo com a inflacdo

do ano anterior mais a variagdo
do Produto Interno Bruto (PIB)
dos dois anos anteriores.

Este reajuste tera impactos
nos condominios que possuem
contratos com prestadores de
servigos vinculados ao salario

minimo.

Janeiro/Fevereiro - 2019



5> NOTICIAS SIPCES

SIPCES PARTICIPA DE LANGAMENTO DA EXPO CONDOMINIO COMPLETO

Noinicio de janeiro aconteceu, no Centro
de Convengdes de Vitdria, o café da manha
de lancamento da 32 Expo Condominio
Completo, que neste ano sera realizada nos
dias 20 e 21 de agosto, na capital capixaba.

Na ocasido foi apresentada a planta
da feira, que possui uma nova expec-
tativa de crescimento no numero de
visitantes e de expositores, segundo o
organizador Eder Mota.

“A Expo Condominio Completo esta
consolidada no mercado e o apoio do SIPCES
é fundamental para esse sucesso. A expec-
tativa é superar os dois mil e quinhentos
visitantes que tivemos no ano passado, e
termos um crescimento também no nimero
de expositores. Sdo dois dias de evento com
grande visibilidade para as empresas parti-
cipantes e com muitas novidades e infor-
magcado para sindicos e administradoras de
condominios”, ressalta Eder.

Desde a primeira edi¢do o SIPCES

ECONOMIZE AGORA

DESCUBRA OS CARTOES BENEFICIO
COM O MENOR CUSTO DO MERCADO

apoia a Expo Condominio Completo, e ja
confirmou a sua participa¢do neste ano. “A
importancia desse evento é muito grande,
pois esté se consagrando para o mercado
condominial. O SIPCES tem satisfa¢do em
participar e apoiar esse acontecimento.
Sempre acreditamos na feira. E o lugar
ideal para apresentar o produto, apresentar
sua empresa. Temos certeza que a proxima
edicdo sera muito melhor, o namero de
visitantes e de estandes aumentam a cada
ano. A feira para quem deseja dar visibili-
dade para sua empresa é o melhor local. O
SIPCES desenvolve hoje uma plataforma
de palestras e seminarios, além da nossa
revista, que orienta ao sindico para fazer
a gestdo condominial. Estar presente em
grande eventos para o mercado de condo-
minios é fundamental para o crescimento
e maior profissionalizagdo do mercado”,
atesta Cyro Bach Monteiro, presidente do
SIPCES.

Se vocé tem produtos e servigos
para condominios, participe
da maior feira de produtos e
servigos para o seu condominio e
apartamento. Tudo para sindicos
e moradores em um s6 lugar!

Informagées: 27 3314-5117
Data: 20 e 21 de agosto de 2019
Horario: 14 as 22 horas

Local: Centro de Convencdes de Vitéria

Entrada gratuita




CARNAVAL NAO E FERIADO NACIONAL®

Quem nunca planejou curtir aquele
feriaddo de Carnaval, comegando no
sébado e se estendendo até o meio-
-dia da quarta-feira de cinzas? Se vocé
consegue isso sem ter que pagar as horas
de folga, agradeca ao seu patrdo, pois
Carnaval ndo é feriado. Pelo menos nio
é feriado nacional.

O periodo de Momo é feriado apenas
em alguns estados e cidades, que tém
isso nalei. O Rio de Janeiro, por exemplo,
declarou a terca-feira de Carnaval como
um feriado estadual desde 2008. Aqui
no Espirito Santo é, no maximo, ponto
facultativo, tanto para o Estado quanto
para todos os seus 78 municipios.

Ainda assim, nos lugares onde ndo é
feriado as empresas tém o costume de
liberar seus funcionarios, mas elas podem
manter o trabalho normalmente nesses

dias se assim preferirem ou precisarem. As

Reseruve
seu
estande!

horas ndo trabalhadas durante o Carnaval
ainda podem ser compensadas em outros
dias pelo funcionario, ou descontadas de
um banco de horas, desde que previa-
mente acordadas entre as partes.

No caso de o condominio deter-
minar que o empregado trabalhe
durante o Carnaval, e ele se recusar,
pode ter os dias descontados do salario
e receber uma adverténcia.

Agora, se for combinado entre o
empregador e seus empregados a folga
por conta do Carnaval, ndo podera haver
o desconto das horas ndo trabalhadas.

Vale ressaltar também que, como >
ndo é feriado, o empregado também
ndo tem direito a receber o pagamento
como feriado.

Essas orientagdes valem para a terga-

-feira (o conhecido ‘feriado’ de Carnaval)
e para a quarta-feira de cinzas.

20 e 21 de agosto de 2019

Centro de Conuencoes de Vitoria
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O termo trintidio (no dicionéario:

“Lapso temporal de 30 dias”) é utili-
zado no ambito do direito do trabalho
para determinar o periodo de 30 dias
que antecede a data-base de determi-
nada categoria profissional.

E o que é data-base? No Brasil,
data-base é o periodo do ano em
que patrdes e empregados represen-
tados pelos Sindicatos se retnem
para repactuar os termos dos seus
contratos coletivos de trabalho. Neste
periodo, os trabalhadores podem, de

maneira coletiva através do Sindi-

SEGURO
COM MOD
PELO ME

AGORA SIM O SEU CON

cato, reivindicar a revisao de salario,
apontar a manutencdo do acordo,
além de incluir novas clausulas.

As Leis 6.708/79 e 7.238/84 sdo
as responsaveis pela instituicdo
desta garantia e assim dispdem em
seu artigo 92

“Art. 92 - O empregado dispen-
sado, sem justa causa, no periodo de
30 (trinta) dias que antecede a data
de sua correcdo salarial, terd direito
aindenizacdo adicional equivalente a
1 (um) saldrio mensal, seja ele optante

ou ndo pelo Fundo de Garantia por

Tempo de Servico - FGTS.”

Desta forma, relembramos a todos
que a data-base da categoria profis-
sional é o 12 de abril e, qualquer
empregado que seja dispensado
sem ser observado o prazo do trin-
tidio, devera remunerar o empregado
conforme determina a Lei acima
referenciada. Observe a data base e
ndo pague a mais.

Quanto aos contratos de experi-
éncia, ndo existe indenizac¢do, tendo
em vista que o contrato ja determina

O Seu prazo de encerramento.

>EU CONDOMINIO E*
SEGURO, E O SINDICO ~r AN ’olLo

By 1234

NAO ESPERE PELO PIOR. »
FAGA AGORA SUA COTAGAO!
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MATERIA JURIDICA &

INADIMPLENCIA: CESSAO DE
CREDITO E UMA SOLUGAO?

Inadimpléncia é um sério problema
para toda atividade empresarial: afeta o
fluxo de caixa, reduz liquidez e compro-
mete o pagamento das despesas, especial-
mente se N3o existir uma reserva ou um
colchio financeiro que possa superar esses
momentos. Com a administragdo condo-
minial é a mesma situagdo, agravada ainda
por aumento da inadimpléncia e auséncia
do fundo de reserva ou suas restri¢des
para uso dos valores depositados nesta
conta. Afinal, fundo de reserva ndo é para
custear despesas ordinarias.

E obrigacio do condémino nos
termos do artigo 12 da Lei 4.591/64 e
artigo 1.336, I, do Cédigo Civil concorrer/
contribuir para as despesas condomi-
niais, efetuando o pagamento na data
prevista na taxa ou boleto condominial,
sob pena de ser caracterizado inadim-
plente, e nesta condic¢do ndo participar e
votar nas deliberacées assembleares (art.
1.335, 111, Codigo Civil).

E competéncia do sindico na forma
prevista no artigo 1.348, VII, do mesmo
c6digo acima citado, cobrar dos condo-
minos as suas contribui¢ées, por meio
amigavel ou judicial.

N&o ha nalei e nem é preciso estabe-
lecer prazo para definir quando comecga
a inadimpléncia, pois é explicita no
boleto, ou seja, ndo havendo tolerancia
concedida pelo credor, ndo efetuado o
pagamento na data do vencimento, no
dia seguinte ja temos a inadimpléncia.

Vale ressaltar que o artigo 315 do
Codigo Civil estabelece que as dividas
em dinheiro deverdo ser pagas no venci-
mento, de forma que, se ndo cumprida a
obrigacao, responde o devedor por juros,

atualizagdo monetaria e perdas e danos,

REVISTA SIPCES
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inclusive, honorarios advocaticios, vide
o contido no artigo 389 do mesmo codex.

Nos condominios aplicar as veda-
¢des impostas pela inadimpléncia tem
sido motivo de discérdia e discussées,
logo, ndo havendo nada especifico na
Convencdo, ndo hd impedimento que a
assembleia delibere que inadimpléncia,
para efeito de participar da assembleia e
votar, seja contada até o més anterior ou
a data da convocacao. Isso evita discus-
sbes e aplicacdes de regras a bel prazer
de cada administracdo.

Combater a inadimpléncia, portanto,
exige uma acdo rapida e eficaz que deve
ser adotada pela administracdo condo-
minial (sindico) ou empresa de admi-
nistracdo de condominios, contratada
pelo condominio, a quem é transferida
em parte fungdes administrativas ou de
representacdo (paragrafo segundo, do
artigo 1.348, Cédigo citado).

Inicialmente, cobranca administra-
tiva, via notificacdo de débito é a mais
indicada e salutar.

Nao surtindo efeito, a divida deve ser
executada e nio cobrada, afinal, taxas de
condominio apés vigéncia do Cédigo de
Processo Civil (CPC) em 2015, é titulo
executivo extrajudicial, art. 784, X. Este
procedimento ficou mais rapido, pois o
executado sera citado para pagar em trés
dias ou no prazo de até 15 dias parcelar
a divida, vide artigos 827, § 1° c/c artigo
916 do CPC/2015.

Aqui vai uma sugestdo aos sindicos:
negociar é uma arte na cobranca de
dividas, afinal, quanto mais rapido
receber o crédito melhor. Portanto ndo
deve o sindico impor condigdes para

parcelamento que ndo sejam plausiveis

ou que impeca o cumprimento da obri-
gagdo. Ora, se a lei ja concede ao devedor
a opcdo de efetuar o pagamento do
débito com entrada de 30% e o restante
em seis parcelas, acrescidas de corregao
monetaria e juros, ndo ha razdo para
administracdes condominiais impor
dificuldades no processo de negociacao.

Assim, é possivel aumentar o prazo
de parcelamento, impor multa de 10,
20%, etc. pelo atraso no pagamento, além
de correcdo e juros das parcelas. Nesse
caso, deve ser elaborado um termo de
acordo, através do advogado ou asses-
soria juridica do SIPCES, assinado por
duas testemunhas, tornando este docu-
mento um titulo executivo extrajudicial,
artigo 784, 111, CPC/2015.

Pode o condominio contratar asses-
soria juridica para proceder a cobranga
dos inadimplentes. Sugerimos cuidado
e andlise do contrato e das obrigagdes
nele contidas, pois temos visto muitos
contratos com clausulas leoninas, trans-
ferindo toda a carteira de crédito para o
contratado, alguns exigindo nimero de
acdes mensais, cobrancas de percen-
tuais sobre valor recebido e barreiras
para rescisdo deste contrato.

Nessa situagdo especifica, o credor
continua sendo o condominio, portanto,
titular do direito de agdo, ou seja, é parte
legitima para execucdo da divida condomi-
nial ndo quitada pelo devedor (condémino).

57989747 - DESPESAS DE CONDO-
MINIO. Contrato de prestacdo de servigo
celebrado entre o autor e empresa
prestadora de servigos de cobranca.
Vigéncia posterior aos débitos cobrados
na demanda. N3o caracterizacdo de

sub-rogagdo ou cessdo de crédito. Legi-

Janeiro/Fevereiro - 2019



timidade ativa caracterizada. Apelacdo
ndo provida. (TJPR; ApCiv 1694595-0;
Ponta Grossa; Décima Camara Civel;
Rel. Des. Albino Jacomel Guerios; Julg.
26/10/2017; DJPR 13/11/2017; Pag. 199).

Outra solugdo que o mercado disponi-
biliza para os condominios é a compra de
crédito, onde o credor (condominio) faz
a cessao de crédito para um terceiro, de
forma onerosa. A cessdo de crédito é regu-
lada pelo Cédigo Civil artigos 286 a 298.

A cessdo de crédito por parte do
condominio deve ser efetivada mediante
contrato particular e para ter eficacia em
relacdo ao devedor (condémino), esse
deve ser notificado ou tomar ciéncia.

A administragdo condominial para
atender essa exigéncia da lei deve
convocar assembleia e levar a apre-
ciagdo dos condéminos a cessdo do
crédito, explicando aos conddminos as
regras contratuais, penalidades, etc.

Na cessdo de crédito hd uma troca da
titularidade do crédito, ou seja, o condo-
minio deixar de ser credor, esse sera a
empresa que mediante contrato adquiriu
os créditos do condominio na forma
pactuada em contrato.

Assim, o devedor serd acionado pelo
novo CREDOR e ndo pelo condominio,
que ndo possui legitimidade para efetuar
a cobranca.

COBRANCA DE TAXAS CONDO-
MINIAIS — CESSAO DE CREDITO
DOCUMENTADA — ILEGITIMIDADE
ATIVA DO CONDOMINIO. Se o condo-
minio cedeu a empresa de cobranca o
crédito decorrente das cotas condomi-
niais, dessume-se que ndo tem legiti-
midade para postular a cobranca das
cotas em atraso.

(TJ-PR — AC: 2321931 PR Apelagdo

Civel — 0232193-1, Relator: Edvino
Bochnia, Data de Julgamento:
30/10/2003, Decima Camara Civel

(extinto TA), Data de
14/11/2003 DJ:6498).
76214615 - AGRAVO DE INSTRU-

Publicacio:

Janeiro/Fevereiro - 2019

MENTO. EXECUCA(N) DE TITULOS
EXTRAJUDICIAL. CESSAO DE
CREDITO. SUBSTITUICAO DO POLO
ATIVO. CABIMENTO. RECURSO
ESPECIAL PARADIGMA N. 1.091.443.
Documentada nos autos a cessdo de
crédito, expresso o contrato, valor e
devedor, cabivel a substituicdo do polo
ativo, passando a figurar o cessionario
como exequente. Regra especifica refe-
rente ao processo de execugdo, no caso,
art. 566, §1°, 111, do CPC/73, art. 778, §1°,
111, do CPC/15. Entendimento conso-
lidado do ST] em recurso paradigma.
Agravo provido. (TJRS; AI 0081565-
20.2016.8.21.7000; Rio Grande; Décima
Sexta Camara Civel; Rel2 Des? Ana
Maria Nedel Scalzilli; Julg. 15/12/2016;
DJERS 24/01/2017)

Todavia, a jurisprudéncia vem admi-
tindo o condominio que efetuou a cessdo
de crédito como parte ativa, na quali-
dade de assistente:

62280863 - ACAO DE COBRANCA
DE COTAS CONDOMINIAIS. CESSAO
DE CREDITO. SUBSTITUICAO DO
POLO ATIVO DA RELACAO PROCES-
SUAL.

crédito que ndo altera a legitimidade das

Impossibilidade. Cessdo de
partes. Cessionario que podera intervir
no feito como assistente litisconsorcial.
Inteligéncia dos § § 12 e 29, do art. 109,
do CPC. Precedentes jurisprudenciais
do colendo Superior Tribunal de Justica
e deste egrégio tribunal de justica.
Cessionario que deve ser incluido no
polo ativo na qualidade de assistente,
permanecendo a legitimidade ativa do
condominio. Provimento do recurso.
(TJRJ; AI 0039235-76.2017.8.19.0000; Rio
de Janeiro; Segunda Camara Civel; Rel?
Des? Maria Isabel Paes Gongalves; DOR]
16/10/2017; Pag. 209)

Na andlise de alguns contratos
disponiveis no mercado ndo ha uma
cessdo especifica de crédito, mas,
garantia do crédito ou adiantamento da

receita do condominio, até um limite

& MATERIA JURIDICA

de taxas em aberto por condémino,
mediante o pagamento por parte do
condominio de um X percentual inci-
dente sobre o valor total dos créditos
adiantados em favor da empresa garan-
tidora, além de intmeras obrigagdes, que
o sindico assume, sem discutir as clau-
sulas contratuais, verdadeira ades&o.

Mas, respondendo a indagacéo se a
cessdo de crédito é uma solucdo, ndo ha
davidas que sim, cabendo a cada condo-
minio analisar a relacdo custo x bene-
ficio, especialmente, relacionada a sua
taxa de inadimpléncia.

Contrato é um instrumento bilateral,
a liberdade de contratar sera exercida
em razdo e nos limites da fung&o social
do contrato, de forma que as partes
devem guardar desde o inicio de sua
negociagdo, realizacdo e rescisdo os
principios da boa fé e da probidade.

E preciso frisar que o condominio
nessa relacdo contratual é consumidor,
estando protegido pelas regras prote-
tivas do Cédigo do Consumidor.

Deixamos claro que o SIPCES ndo
faz analise de contratos, razdo pela qual
o sindico antes de assinar qualquer
contrato deve procurar orientag¢do juri-
dica, evitando dissabores futuros.

Em breve o SIPCES vai proporcionar
um curso/palestra sobre regras contra-
tuais, enfocando as principais clausulas
que deve conter qualquer contrato, por

mais singelo que seja.

Gedaias Freire da Costa
Advogado e Vice-presidente
do SIPCES

REVISTA SIPCES
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PREPARE 0 SEU CONDOMINIO
PARA 0 PERIODO DE CHUVAS

As aguas de margo estdo chegando, e
com elas as atencgdes dos sindicos e
administradoras de condominios devem
ser redobradas em todos os detalhes, a
fim de evitar prejuizos e aborrecimentos
como as quebras de equipamentos,
alagamentos, infiltragdes, entre tantos
outros. A chuva tem consequéncias que
podem ser bem custosas para o condo-
minio que ndo se prepara.

Para evitar possiveis prejuizos mate-
riais é importante que o sindico realize
a manutencdo periédica dos equipa-
mentos ao longo de todo o ano. Mas se
no seu condominio essa vistoria nio foi
realizada, ainda da tempo de evitar o
pior quando as fortes chuvas chegarem.

O primeiro passo é verificar como
estd a limpeza do sistema de captacdo
e escoamento de aguas pluviais do seu

0 QUE FAZER?

Limpe todos os ralos, grelhas,
calhas nos subsolos, térreo e
topo do prédio.

Verifique todos os toldos, cober-
turas, telhados, luz piloto e antenas.
Verifique a satde das arvores,
arbustos e solicitar na prefeitura
as devidas podas.

Faga a revisdo geral do gerador com
troca de Odleo, filtros e limpeza do

tanque de combustivel, apés abastecer.
e) Teste e verificar todo o sistema
de iluminacdo de emergéncia, com
revisdo de lampadas e, em caso
de baterias, se estas estdo com
vida 1til adequada, caso contrario

condominio. Todo o sistema deve estar
operante. Para isso, deve ser realizada
a desobstrucdo e limpeza de calhas e
condutores, caixas de passagem, caixas
de captagdo do sistema pluvial, sistema
de drenagem, que faz a captagdo da
agua do subsolo, e a limpeza e desobs-
trugdo dos buzinotes, que sdo as saidas
dos sistemas de drenagem dos muros.
Se, eventualmente, existirem canaletas,
elas também devem estar limpas e com
o direcionamento desimpedido para a
area correta.

Outro ponto importante sao os pogos
de captagdo de agua dotados de bomba
de recalque para expulsé-la do prédio.
E preciso verificar se o poco esta limpo,
e se as bombas das &guas servidas
também estdo operantes. As redes de
drenagem também devem estar sempre

providenciar a troca.

Revise todos os quadros de elétrica.
Confira as bombas que fazem a retirada
de &gua do prédio, as bombas de pogos.

Faca a limpeza do pogo do
elevador, revisando se ndo ha
infiltracdo ou 4gua empossada.

i) Verifique se todo o encanamento
esta identificado para acdo rapida,
em caso de necessidade de fecha-
mento imediato.

Revise o sistema de seguranca
abastecido pelo gerador, em caso
de falta de energia.

Revise os portdes, verificar se o
sistema elétrico/eletrénico  esta
protegido das chuvas e aterrado,
além de estar sendo alimentado pelo
gerador em caso de falta de energia.

limpas e inspecionadas periodicamente,
sobretudo nos periodos mais chuvosos
do ano.

“Quanto mais rigoroso o sindico e as
administradoras foram na realizacdo das
vistorias peridédicas, menos trabalho eles
terdo agora. A manutenc¢do dos equipa-
mentos é de extrema importancia, princi-
palmente agora, quando estamos perto de
um periodo de chuvas”, orienta o presi-
dente do SIPCES, Cyro Bach Monteiro.

Ja para evitar as infiltragdes é preciso
um esforco conjunto entre sindicos e
moradores. Ao sindico cabe cuidar da
desobstrucao e limpeza dos ralos e rede
de agua pluviais, verificar a eficiéncia
da drenagem dos jardins e jardineiras,
proteger as portas sujeitas a “chuva de
vento” e cuidar do revestimento das

fachadas e empenas.

+ Limpe a tubulagio de agua de
chuva e esgoto, caixas de esgoto no
térreo e drenos nos jardins, fazendo
com que fiquem livres e evitando
problemas nos apartamentos mais
baixos ou na area comum do prédio.
Verifique o topo do prédio, garagens
e térreo evitando que tenhamos
vazamentos ou infiltracdes.

No caso de portaria virtual /remota, faca
Uma reunido com a empresa para criar
o procedimento de emergéncia para
possiveis problemas de comunicaggo,
como duplicar a forma de comunicar
acesso em caso de falta de energia.

Apbs cada chuva, verifique se existe
agua acumulada nas areas comuns e
em objetos como vasos de plantas e
nos brinquedos do playground.




Ja o morador deve cuidar da limpeza
dospavimentos comunse, nasuaunidade,
manter portas e janelas fechadas. Se for
morador de cobertura a atencdo deve ser
redobrada, pois em area reduzida um ralo
obstruido pode levar agua para dentro da
unidade rapidamente.

O aparecimento de umidade ou vaza-
mento geralmente sdo indicados por
bolhas ou manchas nas paredes. Sinal
de que o condominio pode estar tendo
problemas relacionados a infiltragdes.

Na parte elétrica, recomenda-se espe-
cial atencdo com os para-raios, que sdo
obrigatérios. O sistema deve estar insta-

A

-

lado no ponto mais alto da edificacdo,
inclusive acima das antenas. A orientacio
é para que as instalagdes dos prédios
sejam verificadas pelo menos uma vez
por ano, para se observar as condigdes
dos suportes, conexdes e aterramento.

Também é aconselhavel que todos os
itens que podem se soltar e voar estejam
devidamente afixados, uma vez que
junto com as fortes chuvas hé o registro
de muitos vendavais. Quanto as arvores,
caso haja qualque( suspeita de risco de
queda, deve-se acionar a prefeitura e
solicitar a poda preventiva.

Mas ndo s6: O sindico também

A

tempestades.

ser danificada.

A falta de conservacgdo da fachada pode ocasionar em infil-

D DIAADIA

deve contratar um seguro com
cobertura ampla e se certificar de
que esta cumprindo todas as obri-
gatoriedades, sendo a principal
delas o Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB).

Depois do temporal, é necessario
esperar o0s equipamentos elétricos
secarem para utiliza-los, por causa do
risco de cho'quesj1 e curtos-circuitos.
Dessa forma, evita-se ao maximo os
possiveis perigos causados na estagdo
de chuva. E claro, conferir se o bom

funcionamento desses equipamentos

nao foi afetado. -

@,

i ~ | i

tragdes nas unidades.

Limpeza periddica é essencial nesses itens. Certifique-se
que estdo limpos, sem acimulo de residuos.

Uma infiltragdo ou vazamento de dgua na laje pode escoar
para a casa de maquinas do elevador, trazendo perigo e
podendo danificar todo o sistema.

Os para-raios precisam estar com o seu funcionamento

devidamente corretos e prontos para enfrentar as

Impermeabilizagdo em dia é o que vai evitar esse problema.
Caso ocorra uma infiltracdo pode atingir os apartamentos.
Em caso mais graves, até mesmo a estrutura do prédio pode

Falta de energia serdo inevitaveis. Certifique-se do funcio-
namento dos geradores e da bomba de sucgdo de agua.

Cuide para que o seu jardim esteja impermeabilizado e
tenha sido bem projetado, a fim de evitar infiltracdo e dani-
ficar a estrutura do subsolo.

C°

®




Grande dos condominios

realizam as elei¢des de sindico e conselho

parte

no inicio do ano. E sempre aparecem
muitas davidas, tanto sobre o processo
de escolha de quem exercera essa impor-
tante func¢do quanto sobre as responsabi-
lidades, deveres e obrigagdes do sindico.

E esses questionamentos ndo poderiam
ser diferentes, afinal ndo hd como ques-
tionar a importancia do papel do sindico
na rotina do condominio. Ele é a referéncia
administrativa, a figura que centraliza todas
as decisdes da coletividade.

E esse processo de escolha ndo é tdo
simples como muitos podem pensar.
O processo exige uma série de normas,
inclusive conhecimento da legislacdo
vigente. Assim, o SIPCES reuniu uma série
de informacdes que buscam esclarecer as
principais davidas sobre o assunto.

1) QUEM PODE SE CANDIDATAR?
E o Cédigo Civil Brasileiro que escla-

ELEICAO DE SINDICO:
CHEGOU A HORA

rece a questdo: conforme o artigo 1.347,
qualquer pessoa maior de idade, capaz
de exercer a funcdo (que ndo tenha
doengas mentais ou esteja preso, por
exemplo), residente ou ndo do prédio,
pode se candidatar ao cargo.

Vale lembrar, inclusive, que ndo
apenas os proprietarios de uma unidade
condominial podem se candidatar: os
locatéarios também tém esse direito, desde
que ndo haja impedimento na convencao.

A candidatura, porém, fica vetada
para os moradores inadimplentes, que
estdo faltando com suas obrigacbes
condominiais. O artigo 1345 do Cédigo
Civil determina que tanto a votagao
quanto a participacdo nas assembleias s6
deve ser permitida depois que os débitos
forem quitados.

2) QUEM PODE VOTAR?
Os proprietarios e os inquilinos tém

direito a voto.

3) QUANTO TEMPO DURA O
MANDATO DO SiNDICO?

Cada gestao condominial pode durar
até 2 anos, sendo que o sindico eleito
pode ser destituido toda vez que houver
um acordo entre os moradores.

4) E POSSIVEL REELEGER O
SINDICO? QUANTAS VEZES?

Sim, é possivel que um sindico seja
reeleito sempre que os moradores do
condominio desejarem. Algumas conven-
¢des condominiais, no entanto, contam
com restrigdes a respeito dessa questao.
5) COM A CONTRATACAO DE UM
SINDICO PROFISSIONAL, COMO
ELE PODE ASSUMIR O CARGO?

Assim como qualquer outro sindico, o
sindico profissional deve ser eleito em
assembleia. Este especialista, em geral, atua
como um prestador de servicos auténomo,
inclusive pagando seus encargos ao INSS.

E importante ressaltar que o ideal é

-
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que haja um alinhamento de expecta-
tivas entre esse profissional e o publico
na assembleia de votacdo, visando
eliminar possiveis problemas futuros.

O contrato de trabalho também deve
ser elaborado com muito cuidado,
expressando claramente as condic¢des de
contratacdo, funcdes, tempo de mandato
e forma de encerramento do servico.

6) COMO ORGANIZARA ELEICAO DE
siNDICO?

Uma assembleia para apresentacao
dos candidatos deve ser convocada.
Aqui, a comunicacdo vale ouro: é
preciso investir em uma divulgacdo
eficaz para garantir o engajamento dos
conddminos.

A assembleia servira para que
todos os interessados ao cargo de
sindico se manifestem, apresentan-
do-se para a comunidade condominial.
Nesta etapa, é aconselhavel levantar

as certiddes negativas dos candidatos

&

e
Administragéo
de condominios

Sindico
profissional

Rua José Farias, 98
Ed. Plena Center Salas 403/404
Santa Luiza - Vitoria/ES
contato@mmcondominial.com.br

(mas é preciso que isso seja previsto
na convencao condominial).

Para a elei¢do propriamente dita, é
preciso convocar outra assembleia.
Em geral, essa reunido de eleicdo
ocorre juntamente com O Processo
de aprovacédo das contas do mandato
anterior, assim como a do orcamento
para o préximo ano. Tudo deve
ser anotado em ata, assegurando o
registro das ocorréncias da ocasido.

7) INADIMPLENTE PODE SER
siNpICO?

Nao faz sentido um condémino
inadimplente eleger-se sindico.

8) ELEICAO DE SUBSINDICO E
CONSELHO.

O sindico ndo pode indicar um
subsindico ou o Conselho Fiscal. Deve
haver eleicio em Assembleia. O subsin-
dico pode ser eleito na mesma assem-
bleia que escolhe o sindico, assim como

o Conselho Consultivo, composto por

\Q/W Gestdo Condominial
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trés pessoas. Mas ndo é obrigatdrio as elei-
¢Oes serem simultaneas.

9) USO DE PROCURAGOES EM
ASSEMBLEIAS DE CONDOMINIOS.

Nao ha limites para o nimero de
procuragdes, mas convengao pode
restringir. O Cédigo Civil legitima o
uso de procuracdes em assembleias,
seja qual for o seu propoésito: eleicdes,
aprovagao de contas, aumento da taxa
condominial, etc. Além disso, qualquer
pessoa capaz pode receber procuragdo,
sem limitacdo de quantidade.

Algumas convengdes tém um item
que restringe a quantidade de procura-
¢des a serem apresentadas por um tinico
conddmino em assembleia, ou proibem
o sindico de portar procuragdes de
outros condéminos. Convém verificar a
convencdo do seu condominio.

10) COMO ASSINAR A LISTA DE
PRESENCA?

Uma davida bastante recorrente é

A

&’

Ha 30 anos fazendo
o0 seu condominio

Muito Melhor.

n /MMcondominial
S, 3215-1008

§= mmcondominial.com.br
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como o procurador deve assinar a lista
de presenca. Na lista, o procurador deve
escrever o nome de quem esta represen-
tando por procuragdo e o nome do procu-
rador. Assim, se vocé estiver represen-
tando o Jodo em uma assembleia ficara,
na lista, ao lado do nome da pessoa: Jodo
da Silva, por procuragdo de José Barbosa’.
11) O QUEFAZER QUANDO NINGUEM
QUER SER SINDICO?

Quando ninguém do condominio
se habilita ou se candidata ao cargo
de sindico, uma administradora pode
ser contratada para desempenhar a
funcao, ou pode-se contratar ainda um
sindico profissional.

Importante: Um condominio sem
sindico torna-se um condominio irre-
gular, ou seja, sem representatividade
legal. Isso pode acarretar intmeros
problemas, tanto para o imoével, como
também para o sindico anterior, perante
a bancos, Receita Federal, etc.

12) VOTAGCAO

Como raramente a assembleia para
escolha do sindico conta com a parti-
cipagdo de todos os condéminos, fica
acatada a decisdo da maioria dos presentes
no momento e os demais condéminos sdo
avisados da resolugdo posteriormente,
através da ata da assembleia, que tem o
prazo de 8 (oito) dias para divulgagao.

A aprovagdo para contratagdo de
uma administradora ou sindico profis-
sional podera ocorrer na mesma assem-
bleia de eleicdo ou, se necessério, através

uma nova assembleia convocada espe-

AS PRINCIPAIS FUNGOES DO SiNDICO

De acordo com o artigo 1.348 do Codigo Civil (CC), compete ao sindico:

« convocar a assembleia dos condéminos;

+ representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou

fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento

judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e as determina-

¢des da assembleia;

diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela pres-

tacdo dos servigos que interessem aos possuidores;

elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as

multas devidas;

prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

realizar o seguro da edificagdo.

cialmente para este fim. Isso depende da
decisdo dos condominos.
13) REMUNERAGAO DO SINDICO E INSS

Intmeros sindicos sdo remune-
rados, isentos ou tém desconto na taxa
condominial.

Deve-se consultar a Convencao
do condominio sobre a natureza
remunerada ou ndo-remunerada do
cargo do sindico. No siléncio desta,
a remuneracdo ou qualquer outro
beneficio, como isengdo ou desconto,
devem ser decididos pela assembleia
que elege o sindico.

Normalmente, o sindico fica dispen-
sado das despesas ordinérias durante

seu mandato.

Nesse caso, continua sendo obriga-
téria a participacio do sindico nas
despesas com obras e fundo de reserva,
se ele for proprietario de sua unidade.

INSS - A Previdéncia Social classi-
fica o sindico como um contribuinte
individual quando este é remunerado ou
isento da taxa condominial. Nesses dois
casos, ele deve contribuir.

Entende-se que, mesmo se ndo for
remunerado, a isengdo da taxa de
condominio é um tipo de pagamento e,
por isso, os descontos devem ser calcu-
lados com base nesse valor. Vale lembrar
que sindicos que ndo recebem qualquer

pagamento, ajuda de custo ou isencdo

nao contribuem com o INSS.

RS &
stao.com.br

A CONTABILIDADE CERTA
PARA SEU CONDOMINIO.

PRINCIPAIS VANTAGENS:

& Manter a contabilidade do condominio em dia

==

/
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& Organizacao de documentos

-

@ Obrigacées tributérias 3207-3795 ¢ 98129-8855©

contato @ metodogestao.com.br
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contabilidade

& Folha de pagamento
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GRUPOCONTACEL

VENHA PARA CONTACEL E
EXPERIMENTE NOSSO DIFERENCIAL
DE ATENDIMENTO.

) CONTACEL

GESTAO DE CONDOMI{NIOS

© GESTAO DE CONDOMINIOS

A Contacel Gestao de Condominios é uma empresa
consolidada no mercado capixaba como uma administradora
comprometida em atender e diagnosticar as reais
necessidades dos seus clientes, buscando constantemente
auxiliar os representantes do condominio em todos os
aspectos da administragdo e manutencao das edificagcoes
para que sua gestdao seja a mais transparente possivel.
Temos por objetivo tornar seu condominio cada vez mais
valorizado e seguro, para isso contamos com profissionais
qualificados para atender com qualidade o sindico,
conselheiros e moradores.

OPER

LIMPEZA & CONSERVAGAO

OPERCEL

MANUTENCAO PREDIAL

A Oper e a Opercel oferecem terceirizagcao de mao de obra,
atuando com qualidade entre varias empresas que prestam
servico em terceirizagao no mercado brasileiro, e para isso
conta com a liberagao da AFE da Agencia Nacional de Vigilan-
cia Sanitaria (ANVISA), érgao vinculado ao Ministério da
Saude que nos permite atuar em Portos, Aeroportos e Portos
Secos. Possuen expertise nas areas de manutengao predial,
oferecendo os servigos de Artifice para pinturas, reboco, elétri-
ca e hidraulica.

o & & &

MOTORISTA COPEIRAGEM JARDINAGEM

O O
LIMPEZA DE PORTARIA 24

CONDOMINIO HORAS
E INDUSTRIAIS

RECEPCIONISTA

ab
Al Pl §
ZELADORIA - ASG

AUXILIAR DE
SERVIGOS GERAIS

ASSISTENTE
ADMINISTRATIVO

VISITE NOSSO SITE: WWW. .COM.BR

FILIAL: RUA ITACIBA, N° 135, SL 911, ED. VILLAGGIO ITAPARICA BUSINESS
PRAIA DE ITAPARICA - VILA VELHA - ES - CEP 29.102-280

(27) 99236-2509

**SOMENTE EMERGENCIAS**

TELEFONE
27) 3026-4545

© SINDICO PROFISSIONAL:

Se no seu condominio nao tem um condémino morador, com
perfil e disponibilidade para ser o sindico, contrate a Contacel
Sindico Profissional, que executara todas as atividades admi-
nistrativas e operacionais para o bom e fiel funcionamento do
seu condominio, sob a supervisao e interagao direta do Conse-
lho fiscal e administrativo.

© CONTABILIDADE PARA CONDOMINIOS
© LIMPEZA E CONSERVAGAO DE EDIFICIOS
© PORTARIA 24 HORAS

© ZELADORIA

SOLICITE SEU ORGAMENTO

MATRIZ: AV. RANULPHO BARBOSA DOS SANTOS 880, SL 101,102 E 105
ED. VITORIA | - JARDIM CAMBURI - VITORIA - ES - CEP 29.090-120



A ASSESSORIA CERTA
PARA O SEU CONDOMINIO
E ADMINISTRADORAS DE
CONDOMINIOS.

¢ Orientacao profissional
e Assessoria juridica
¢ Palestras e cursos gratuitos
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Av Princesa Isabel, 574, Salas 606 a
611, Bloco A, Ed Palas Center, Centro,
Vitoria, ES. CEP 29010-360




