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Consulte nossos Classificados

Administragdo de condominios 8
Advogados 8
Bombas 8
CFTV Camera de seguranga 8
Conservagdo e limpeza 8
Consultoria em Engenharia 8e9
Construgao e Reforma 9
Dedetizagéo 10
Desentupidora 10
Elevadores 10

Equipamentos para condominios 10
Extintores 10
Gas 10
Impermeabilizagéo 10
Individualizagao de agua 10
Interfones 10
Limpeza de Caixa d'agua 10
Limpeza de fachadas 10
Material de limpeza 10
Portaria 10
Portaria virtual 10
Portas 10
Portas Blindex 10
Portas de seguranga 10
Portdes Eletronicos 10
Rede de Protegao 10
Serralheria 1
Sindico profissional 1
Telhados 1
Uniformes 1
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Vocé Pergunta

Quem é responsavel pelas
instalagdes e medidores da
rede de gds do condominio?
0 proprietario ou a
administragao geral?

Pagina 2

Cotidiano

Quadrilhas continuam a aplicar

golpes nos condominios.
Administragao deve ficar

atenta para evitar invasao de

criminosos.
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Finangas

Exercer a atividade de sindico é
uma questao bastante complexa
e que requer uma dedicagao de
quem ocupa a fungdo. Ela deve ser
remunerada?
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Quem pode
er sindico?

Condominos devem se precaver ao escolher o

representante do condominio. Pagina 4
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FRANQUEADOS
CIDADES/EST. EXEMPLARES FONE/FAX
Baixada Santista/SP13.500 (13) 32517906

Campinas/SP 8.000(19) 3233-1652
Curitiba/PR 8.000 (41) 3029-9802
Fortaleza/CE 6.000 (85) 3214-4972
Niterdi/R) 5.000(21) 2622-5312
Recife/PE 10.000 (81) 3053-9894
Rio de Janeiro/R)  20.000(21) 2210-2902
S&o Paulo/SP 20.000(11) 5572-5250
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Cemig (plantéo) 0800.310196
Copasa 115
Defesa Civil 199

Delegacia da Qualidade de Vida 3201-1568

Policia Militar 190
Pronto-Socorro 192
Procon 1512
Prefeitura 156
Disque Limpeza (SLU) 3277-9388
Sindeac (31) 2104-5899
Sinduscon 32751666
Seac 3278-3008
Sindicon 3225-4768
Receita Federal 0300.780300
INSS 0800-780191
PBH (Geral) 3277-5070
Inmetro 3356-6684
BHTrans 156

0s conceitos emitidos em mateérias
assinadas ou pagas nao refletem,
necessariamente, a opinido do
Jornal do Sindico.

A reprodugdo dos artigos publicados
neste jornal requer autorizagao prévia.
0 Jornal do Sindico ndo se responsabiliza
pelo contetdo dos anuncios e pelos
servigos prestados por seus anunciantes.
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N inguém ¢ obrigado a ocu-
par o cargo de sindico,
sabemos que assumir esta res-
ponsabilidade é um ato volun-
tario, mas nem por isso tal ta-
refa é de algum modo simples
ou facil de ser desempenhada.
Mesmo contando com o auxi-
lio de uma administradora ou
assessorias, aquele que decidir
ser sindico ird abdicar, em al-
guma medida, de seu préprio
tempo em favor das questdes
do condominio.

Observamos que, ao longo dos
tempos, o perfil de administra-
dor também mudou. Se antes o
cargo de sindico costumava ser
ocupado por alguém com afini-
dade por questdes burocraticas,
geralmente um aposentado,
hoje necessitamos de indivi-
duos mais dinamicos, que te-
nham dominio de tecnologia,
nogdes em direito trabalhista,
tributario e civil, esteja atento
as exigéncias contabeis, saiba
liderar, gerir funciondrios, ter
boa interlocu¢do com diferen-
tes grupos de pessoas e, prin-

cipalmente, que esteja dispos-
to a informar-se e atualizar-se
constantemente, pois ha novi-
dades diarias no universo dos
condominios, seja no que diz
respeito a legislacdo, jurispru-
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déncias, novos equipamentos
e funcionalidade, boas ideias a
serem colocadas em pratica.

Mesmo sendo um cargo de ocupa-
¢do voluntaria, sabemos que é com-

Mesmo sendo um cargo de
ocupagcao voluntaria, sabemos
que é complicado exigir que
alguém se dedique tanto

a uma fungdo sem receber
absolutamente nada em troca

plicado exigir que alguém se dedi-
que tanto a uma fungio sem receber
absolutamente nada em troca. E
por isso que os sindicos podem, por
lei, ser remunerados pelos servigos
prestados no exercicio do mandato.
A forma desta compensagdo deve
estar prevista na Convengdo con-
dominial, em item especifico sobre
o tema, tendo sido aprovado por 2/3
da assembleia.

Em artigo nosso desta edi¢do na
editoria de “Finangas”, vocé pode
ler um pouco mais sobre as duas
modalidades de recompensa: o
pagamento indireto (através da
isencdo parcial ou total de taxa
condominial) ou direto, por
meio de pagamento de pro labore,
um valor pecunidrio destinado
mensalmente ao sindico em re-
compensa pelo seu trabalho.

Como funciona no seu condomi-
nio? Tire suas davidas sobre pro
labore do sindico nesta edigdo
e veja outras novidades sobre o
universo dos condominios com o
seu Jornal do Sindico!

Tenha uma excelente leitura!

INDICADORES
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16P-M (FGV) 1,82 1,83 1.74
INPC (1BGE) 07 100 1n
IPC (FIPE) 074 0% 128
CUB/MG a4 0y 02
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2020/2021 IMPOSTO DE RENDA E PISO SALARIAL MiNIMO RS 1.340,66

ABR|  MAI| _JuN S FAXINEIRAOUSERVENTE RS 1.340,66

L L2 0.59 : i~ ASCENSORISTA RS 1.344,85

104 045 062 | MERS190398 ISENTO S GaracisTA RS 1,365,86

1,62 0,42 0,28 De RS 190399 até 2.826,65 75%R$14280 =  MANOBRISTA RS 1.548.70

S

228 180 131 | DeRS 2.826,66 até 3.751,05 15%R$35480 &=  PORTERO OU VIGIA RS 1.624,38
0,0000 0,0000 0,0000 = .

De RS 3.751,06 até 4.664,68 225%R$ 636,13 = ZELADOR OU ENCARREGADD RS 2.017.27

0,5000 0,5000 0,5000 2 Os valores acima valem para empregados admitidos pelos con-

1100,00 100,00 1,212,00 Acima de RS 4.664,68 275% RS 869,36 dominios a partir de 01/09/2021 segundo convengao coletiva de
trabalho da categoria assinada pelo Sindicon e Sindeac.

VocéPergunta encaminhe suas duvidas para jornaldosindicobh@gmail.com ou e (31) 98481-7642

por Havio Filizola

TROCA DE MEDIDOR DE GAS
Pergunta - Gostaria de um esclare-
cimento. Quando o medidor de gas
individual de um apartamento do
condominio apresenta defeito e ele
estd instalado na area comum do
prédio, de quem é o Onus da troca
e instalagdo do novo equipamento?
Do proprietario, do inquili-

é do atual usudrio (inquilino). Baseada na
Lei, a quem atribuo esta despesa?
Eliane — por WhatsApp

Resposta - 0 consulente pergunta de
guem € a obrigagdo de troca de me-
didor de gas no caso de estar ligado
a rede comum do prédio. Seria do
proprietario, do condominio

ou do inquilino (usuério).

no ou do condominio?

Algumas consultas feitas !
dizem que é do proprietdrio,
porque é medidor individua-
lizado, outras falam que é do
condominio, por estar em area
comum e outras colocam que

0 defeito em rede comum
do prédio, que serve a
todas as unidades (4gua,
gds, esgoto etc.) & de
responsabilidade do con-
dominio. A partir do ponto
em que a rede passa a ser

individual, para cada unidade, a res-
ponsabilidade é do proprietario.

No caso em tela o medidor de gas
faz parte da rede comum e assim é
de responsabilidade do condominio.
Isso porgue até a medigéo do consu-
mo o interesse no controle € geral (do
condominio). E necessario que 0s me-
didores estejam sempre em perfeitas
condigdes, pois um defeito pode afetar
a todos (consumo néo registrado, por
exemplo). Assim, somente a partir do
medidor ¢ que a responsabilidade pas-
sa para o proprietario. Quanto ao usu-
ario ou inquilino a questdo depende
da relagdo contratual ente eles, nada

tendo a ver com o condominio, perante
o qual responde sempre o proprietario.

Estas consideragdes tem como base a
existéncia de uma central de distribui-
¢do de gds para o condominio. A leitura
do consumo de cada unidade é feita
sob responsabilidade do sindico, que
cobrara de cada um o valor correspon-
dente e assim formado o capital para
renovagdo do abastecimento do gas do
prédio. Em caso de fornecimento direto
por concessiondria (tal como é feito
pela Copasa, para dgua) o problema néo
sera do condominio, evidentemente.

Dr. Flavio Filizola
advocacia@filizola@filizonaeadvogados.com.lbr

Em relagdo a matéria publicada com o
titulo "NBR 16.280 garante ao sindico
poderes de fiscal de obras”, na edigdo
313 de julho, gostariamos de corrigir
uma informagéo muito importante.

Diferente do que consta no texto origi-
nal da Norma, publicada em 2014, que
coloca o sindico como responsavel

legal por fiscalizar a obra, houve uma
alteragdo, em 2015, transferindo essa
obrigagéo ao proprietario da unidade ou
responsavel legal.

Sendo assim, compete ao sindico, exigir
a documentagéo referente & obra que
devera ser arquivada junto aos docu-
mentos do condominio. E acompanhar
se 0 projeto esta sendo desenvolvido de
acordo com o que foi planejado e esti-
pulado no projeto original.

As negociagdes entre o Sindi-
conMG (Sindicato dos Condomi-
nios) e o Sindeac (Sindicato dos
empregados), para assinatura
da Convengdo Coletiva de Tra-
balho 2022/2023, encontram-se
emperradas

A data base da categoria é em
setembro, mas os encontros re-
alizados entre as duas entidades
até o momento demonstram que

Convencéo Coletiva

a negociagao serd dificil e deve se
arrastar ao longo do proximo més.

Dentre os mais de 90 itens relacio-
nados na pauta de reivindicagdo do
Sindeac, o presidente do SindiconMG,
Carlos Alves de Queiroz, destaca
como de dificil negociagdo a adogdo
de 100% da variagdo acumulada do
INPC como indice de reajuste e a ado-
¢do de um gatilho de reajuste salarial
atrelado ao indice de inflagdo.




> Gotidiano por cecilia Lima

Prestadores disfargados
ainda dao golpe

Vocé sabia que aproximadamente 90% das invasdes a condominios ocorrem pela porta da
frente? Este alarmante dado estimado por especialistas na area nos chama a atengao para o
fato de que um consideravel nimero de "furos” na seguranga predial se da com os criminosos
adentrando o prédio sob o recurso de disfarces.

Os golpes sdo diversos: a gra-
vida pedindo para usar um
banheiro ou o individuo que
chega assustado pedindo ajuda
apo6s um suposto “assalto”, hd o
falso agente sanitario de com-
bate a dengue, o carteiro que
na verdade nao trabalha para os
correios ou o “entregador” que
néo veio entregar nada, mas sim
buscar (e ilicitamente!).

Entre tantos, um dos mais co-
muns ¢ o disfarce do falso fun-
ciondrio de concessionaria de
energia, internet ou TV a cabo. A
tatica se repete em vdrias cidades:
os criminosos chegam, geralmen-
te em dupla, vestindo fardamento
caracterizado com cores e marca
idénticas as da empresa original,
além de equipamentos como es-
cadas, maleta de ferramentas,
cabos e afirmam que tém visita
técnica agendada.

Diante de um porteiro descuida-
do, podem acessar o condominio
sem que seja checada a informa-
¢do e sem autorizagdo. Ja dentro
do prédio, eles se veem livres para
tentar adentrar portas de aparta-
mentos que porventura estejam
abertas para praticarem furtos e
sairem silenciosamente ou, even-
tualmente, chegam até mesmo a
render moradores efetivamente.

INVASAQ - Exemplo recente desse
tipo de golpe corriqueiro ocorreu
em Jundiai (SP), quando um grupo
de homens disfargados de presta-
dores de servicos invadiram, no
inicio da tarde do dia 6 de junho,
um residencial no bairro Viane-
lo. J& dentro do condominio, os
ladrées conseguiram invadir um
apartamento, roubaram reldgios,
joias e obrigaram um morador a
realizar transferéncias por PIX no
valor de R$ 60 mil. Os criminosos
conseguiram evadir do local.

Para coibir tais invasdes é impor-
tante investir ndo s6 nos equipa-
mentos de seguranga, mas tam-
bém nos recursos humanos, isto

Envato

é, treinar muito bem os porteiros
e zeladores para saber executar
protocolos de seguranga, che-
cagem de visitantes e identificar
situagdes suspeitas. Ao receber
prestadores de servico, é reco-
mendado solicitar cracha e docu-
mento com foto, coletar os dados
do funciondrio.

Averiguar com o condémino a au-
torizagdo para o prestador entrar
¢ fundamental e essa regra jamais
deve ser quebrada. De preferéncia,
o servigo deve ser comunicado a
portaria com antecedéncia, inclu-
sive. Se mesmo assim o porteiro
levantar suspeita, é valido fazer
uma checagem diretamente com
a empresa em questdo, telefonan-
do e questionando se tal servico
foi agendado.

Um ponto importante a ressal-
tar é que esses procedimentos
devem ser executados sem exce-
¢Oes, pois o porteiro precisa ter
a confianca de que ndo serd inti-
midado por algum morador ou
pelo proprio sindico no intuito
de quebrar as regras em favor de
alguém. Assim podera realizar
seu trabalho sem medo de ser
rigoroso.

I
*Jornalista

Para coibir tais invasoes é
importante investir ndo so nos

equipamentos de seguranga, mas

também nos recursos humanos
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Coluna do Sindicon

Condominios devem investir no
treinamento dos colaboradores para
evitar agao de marginais

Muitos condominios estdo investindo na instalagdo de cameras de monito-
ramento, sensores de presenga, alarmes e sistemas para fechamento auto-
mético dos portdes. Esses investimentos sdo para aumentar a seguranga de
todos, mas gostaria de alertar que somente isso ndo é suficiente para evitar
a agdo dos marginais.

£ importante investir no treinamento de todos os colaboradores dos condo-
minios nos temas ligados a seguranga. Os funciondrios devem ser orienta-
dos a ndo liberar a entrada de estranhos sem a autorizagdo do responsavel
pelo imével. Ndo devem também abrir os portdes para os veiculos ndo ca-
dastrados no condominio.

Recentemente a policia divulgou o caso de uma paraguaia de 19 anos que
foi presa suspeita de participar de um roubo em um prédio de luxo na cidade
de Vitéria (ES). A jovem € investigada por fazer parte de uma quadrilha espe-
cializada em roubos e furtos em condominios de luxo.

A jovem se passou por moradora, e apds entrar no condominio liberou o
acesso ao prédio de mais dois homens que invadiram o apartamento onde
estavam um casal e uma idosa de 97 anos.

Os dois rapazes conseguiram fugir, mas a jovem foi presa apds ser contida
pelo porteiro. Ele entrou em agdo apds ouvir gritos de socorro dos morado-
res. Foram roubados, somente nessa agéo, 20 mil ddlares, 20 mil euros, RS
10 mil em espécie, além de RS 30 mil reais em joias.

0s conddminos também devem colaborar para evitar esse tipo de crime. Se
a chave for entregue a algum parente, o responsavel pelo imdvel deve fazer
uma comunicagao por escrito ao condominio informando o nome e o periodo
que a pessoa ficara de posse das chaves.

Carlos Eduardo Alves de Queiroz
presidente

.

—SINDICON MG

Sindicato dos Condominios Comerciais,
Residenciais & Mistos de Minas Gerais

Rua Guajajaras, 715 sala 603 - Lourdes - BH/MG - Tel: 3281-8779

Furtos em BH

Recentemente circulou em grupos de Wat-
sApp de moradores de Belo Horizonte, a
informagdo de que um casal de adolescen-
tes estava invadindo condominios da Re-

ocorréncias aconteceu em um condomi-
nio do Centro de Belo Horizonte. De-
pois de fazer uma entrega de col-

chdo numa das unidades do
condominio, os prestado-
res do servi¢o desceram

acionou as imagens das cameras de segu-
ranga e identificou os infratores.

Nesse caso, ela foi ressarcida
do prejuizo, mas contou a
nossa reportagem que

pelas escadas e foram
retirando os bicos das
mangueiras de incén-
dio e colocando dentro
do saco que embalava o
colchio.

gido centro sul da Capital. Fotos e videos
mostravam a a¢do da dupla que entrava
com certa facilidade pela porta da frente
dos condominios e furtava objetos, joias e
equipamentos de unidades que nado conta-
vam com a presenca moradores.

Outra agdo que tem acorrido muito, é o
furto de bicos e conexdes de manguei-
ras de incéndio. As pecas sdo retiradas e
vendidas no mercado paralelo. Uma das

Por sorte, a sindica que esta-
va de saida, notou as portas das

caixas das mangueiras abertas e verificou
que estavam sem os bicos. Rapidamente

num prédio vizinho
os moradores nao ti-
veram a mesma sorte.
Segundo seu relato,
um suposto morador
de rua entrou no con-
dominio, pelos fundos, e
furtou os bicos e a as cone-

x0es das mangueiras, provoca-
do uma grande perda para os condé-

ESTAMOS PREPARADOS PARA SURPREENDER VOC

Manutencdo preventiva e corretiva

Moderniza¢do de cabinas e moderniza¢do técnica

Reparos em geral

CONTROL

Agende uma vista®) 3222-6685 | Visite nosso site @ controlelevadores.com.br
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> Observatorio por Kénio de Souza Pereira

Qualquer um pode se candidatar a sindico?

Muitas pessoas desconhecem o grande risco de eleger para
a fungdo de sindico uma pessoa ndo confiavel ou que ja
tenha praticado atos lesivos, pois na maioria das vezes dei-
xam de verificar a vida pregressa dos candidatos, que, apos
eleitos, passam a gerir valores expressivos sem qualquer
impedimento para sacar os recursos. Certamente, a grande
maioria dos sindicos é honesta, mas existem excegdes. Sdo
inimeros os casos de sindicos que subtrairam valores por
meio do desvio de fundo de reserva/obra, chegando o mon-
tante desviado a superar o prego de um apartamento. Ha
até mesmo situagdes de alguns sindicos que abrem mao do

direito do condominio em processos judiciais, de maneira a

ocasionar prejuizos.
Afrequéncia dos desvios fi-

nanceiros tem preocupado
os especialistas que advogam
na area, pois a maioria dos con-
déminos nem imagina os riscos
que assumem ao eleger um vi-
zinho ou sindico profissional
sem previamente avaliar a sua
idoneidade, pois, caso este pro-
voque algum dano, raramente
tera condi¢oes de indenizar
a coletividade condominial.
Diante de tantos escandalos fi-
nanceiros em todas as esferas
da sociedade, torna-se impera-
tiva a adogdo de mais cuidados
ao se escolher um procurador,
ou seja, um sindico que admi-
nistrard os recursos do con-
dominio, os quais, em alguns
empreendimentos,  superam
milh&es de reais.

QUEM PODE? - Conforme es-
tabelece Cédigo Civil, no artigo
1.347: “A assembleia escolherd um
sindico, que poderd ndo ser con-
domino, para administrar o con-
dominio, por prazo ndo superior a
dois anos, o qual poderd renovar-
-se”. A lei também autoriza que a
convengao determine o prazo de
mandato, sendo comum que se
estipule o prazo de 12 meses, po-
dendo ainda restringir que essa
funcio seja exercida somente por
condémino para que haja maior
seguranca quanto a responsabi-
lidade pela gestdo, pois, tendo o
sindico patrimonio imobilidrio,
este podera responder por al-
gum ato irregular ou excesso de
mandato.

Vocé sindico, conselheiro,

condomino ou investidor no
mercado imobiliario, é nosso

convidado para participar,
gratuitamente, do evento
que possibilita troca de
ideias com Kénio Pereira,

referéncia nacional em Direito
Imobiliario, que respondera as

duvidas dos presentes.

Todavia, em geral, as convengdes
sdo omissas quanto as restricoes
sobre quem pode ser eleito sindi-
co, deixando de estipular regras
que poderiam reduzir os riscos de
se eleger uma pessoa mal inten-
cionada, que ja tenha praticado
desvios financeiros ou até mesmo
cometido crimes, como o de este-
lionato ou furto, por exemplo.

Diante da crise moral que a so-
ciedade tem vivenciado, confor-
me noticiado diariamente pelos
veiculos de comunica¢do, cabe
aos condominos aprimorarem
a conven¢do e o regimento in-
terno, sendo prudente adotar os
preceitos contidos na Lei Com-
plementar n°135, conhecida por
“Lei da Ficha Limpa” que, desde
2010, estipulou regras para a ine-
legibilidade de candidatos que
tenham vida pregressa irregular.
O Cédigo Civil autoriza que a
assembleia de condominio intro-
duza na convengédo requisitos de
elegibilidade de quem venha a se
candidatar a funcéo de sindico. E,
caso o candidato ndo atenda aos
requisitos, serd considerado ine-
legivel, ndo podendo ser votado
na assembleia, por ndo apresentar
a devida idoneidade necessaria
para representar a coletividade
condominial.

FICHA LIMPA - Como exemplo dos
requisitos que estdo previstos na Lei
da Ficha Limpa, podemos citar al-
gumas regras que podem vir a ser
adotadas pelo condominio:

DIA 29 DE AGOSTO TEM CONVERSA

Como reduzir as despesas e o0s

conflitos nos condominios

Infiltragdes entre as

o unidades, dreas comuns,
telhado e a garagem,
quem tem razdo? Dever de
reparar e indenizar. Como
evitar demandas judiciais.

a) Inelegibilidade de analfabeto,
pois ¢ ébvio que o sindico deve
ter condicoes de ler e analisar
contratos, fiscalizar funciondrios
e documentos que exigem inter-
pretacio de textos.

b) Inelegibilidade de quem ja te-
nha sido destituido da fungio de
sindico previamente, pois seria ir-
racional eleger novamente quem
ja foi retirado da funcéo por co-
meter atos irregulares ou por ndo
prestar contas, nos termos
doart. 1.349 CC.

o) Inelegibilidade de
quem tiver sido conde-
nado judicialmente por
atos que evidenciem falta
de honestidade ou des-
vio de recursos, como, por
exemplo, fraude, furto, fal-
sificagdo, desvio de dinhei-
ro, apropriagdo, estelionato,
crime contra a economia
popular, sistema financeiro,
lavagem de dinheiro, ocul-
tagdo de bens ou a admi-
nistragao publica, etc.

d)Inelegibilidade daqueles que
tiverem sido condenados por cri-
me de trafico de entorpecentes ou
até mesmo que respondam por
contravengdes previstas na Lei de
drogas, dentre outros que a con-
vengao prever.

A imposi¢ao da inelegibilidade
geralmente se limita ao sindico e
subsindico, mas podera vir a ser
estabelecida também para os con-
selheiros, conforme o caso.

Além das restri¢coes citadas an-
teriormente, o fato da Prestacdo
de Contas ser rejeitada pela as-
sembleia, o que ocorre em geral
no final do mandato ou a cada 12
meses, também configura uma
situagdo que deve inviabilizar a
reeleicdo do sindico.

PROCESSO JUDICIAL - Um
dos pontos mais controvertidos
consiste no direito de todos os
cond6minos saberem previamen-
te sobre a idoneidade de quem
deseja ser sindico, o que inclui
uma anélise do perfil dos copro-

— ._H.Av. Contorno, 6920
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prietarios, moradores, sindicos
profissionais, e se estende até os
dirigentes de administradoras
de condominio, pois todos esses
movimentam recursos financei-
ros, documentos e contratos que,
mal administrados, podem gerar
prejuizos.

Por haver o risco de que a expo-
sicdo durante a assembleia de que
um determinado candidato esteja
respondendo judicialmente por
um crime, que tenha aplica-
do um golpe financeiro ou
até mesmo que tenha sido
preso por ter agredido
pessoas ou policiais por,
rotineiramente, dirigir em-
briagado, demonstran-
do assim ser uma pessoa
desequilibrada, possa con-
figurar crime de difamagéo,
¢ necessaria extrema cautela
sobre a forma como este as-
sunto deve ser levado ao co-
nhecimento dos condéminos.

Entretanto, todos devem
ser alertados desse historico pes-
soal, ja que muitos, por desco-
nhecerem o caréter distorcido do
candidato, acabam outorgando
procuragdes de modo que esse
consegue obter votos dos desa-
visados ou daqueles que lhe de-
vem favores, as vezes contrarios
aos interesses do condominio.
Por isso, vemos os condominios
sendo conduzidos de forma de-
sastrosa, motivando a venda das
unidades por quem ndo suporta a
ma-fé.

O ideal é o condominio estipular
que cabera ao candidato preen-
cher uma declaragdo de que ndo
responde por qualquer processo
judicial ou inquérito policial em
andamento. E, caso tenha alguma
pendéncia, que a declare previa-
mente, por escrito, com detalhes,
para que os condéminos saibam,
de antemado, sobre a conduta e
vida pregressa de quem deseja
gerir os recursos financeiros e os
interesses da coletividade.

Dessa forma, é perfeitamente le-
gal o condominio exigir do can-
didato uma Certiddo Criminal
Negativa, para que possa conferir
a existéncia de condenagio ou
mesmo de inquérito ou processo
criminal que venha a gerar preo-
cupagdo aos condominos, sendo
vedada a divulgagdo dos dados
constantes na Certidéo a terceiros
que ndo os condéminos. E, caso o
candidato ndo a apresente previa-
mente, no prazo e nas condigdes
estabelecidas na conven¢do ou
no regimento, este nio podera
sequer se manifestar como can-
didato na assembleia, a qual se
limitara a votar somente nos can-
didatos que atenderem os requisi-
tos previamente estabelecidos na
convengao.

Por todas essas razdes, é impor-
tante estabelecer na convengdo
procedimentos que inibam pes-
soas ndo qualificadas de exercer
a fungdo de sindico, sendo uma
medida sabia e prudente, pois
evitara problemas e surpresas
com gestdes temerdrias.

INELEGIVEL - O Codigo Civil
de 2002, eliminou qualquer da-
vida sobre quem pode votar nas
assembleias, tendo revogado os
dispositivos que anteriormente
previam que o inquilino pode-
ria votar na auséncia do condo-
mino. Portanto, ndo cabem as
mirabolantes interpretagdes so-
bre a lei vigente, com o objetivo
de tentar restabelecer a norma
anterior (Lei do Inquilinato de
1991, art. 83). Nao h4d, no Brasil,
a repristinagdo, ou seja, o feno-
meno juridico pelo qual uma lei
volta a vigorar apos a revogagdo
da lei que a revogou.

Dessa fora, o Cédigo Civil es-
tabelece: “Art. 1.335. Sao direi-
tos do condoémino: ... III - votar
nas deliberagdes da assembleia e
delas participar, estando quite”.
Diante disso, se um devedor
nem pode participar, e muito
menos votar, obviamente, nio
pode ser candidato a sindi-
co. Caso o devedor fosse elei-
to sindico seria impossivel ele
contratar um advogado para
executa-lo judicialmente, sendo
um vicio processual a situagéo
do sindico comparecer perante
0 juiz como réu e, a0 mesmo
tempo, como representante do
autor.

Essa mesma situagdo impede
que um conddémino que este-
ja demandando judicialmen-
te contra o condominio, em
alguns tipos de a¢do, venha
a ser sindico, por haver in-
compatibilidade de posi¢des.
Como exemplo, se determina-
do conddémino esta pleiteando
uma 4rea comum como sua
propriedade exclusiva, ocorre
um choque de interesses que
inviabiliza que este venha a
concorrer para a eleicio de
sindico. Seja por desonestida-
de ou por incompeténcia, ndo
convém que qualquer um seja
o sindico. E fundamental que
o candidato possua idoneida-
de, equilibrio e conhecimento
para justificar a confianga que
motiva o voto.

*Presidente da Comissdo de Direito Imobilidrio
da OAB-MG (2010 a 2021) -

Vice-presidente da Comissio Especial de Direito
Imobiligrio da OAB Federal -

Conselheiro do Secovi-MG e da Cdmara do
Mercado Imobilidrio de MG - Diretor da Caixa
Imobilidria Netimoveis - kenio@keniopereiraad-
vogados.com.br
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Sindicos teém obrigacao legal
de recarregar extintores

Existem determinadas despesas na zeladoria de um condominio em que é
valida aquela maxima do "¢ preferivel pagar para ndo usar". A aquisigdo e
manutengao de extintores ¢ exemplo de situagdo em que se encaixa este
tipo de raciocinio, visto que tais equipamentos sao utilizados em caso de
emergéncia com fogo, ou seja, incidentes indesejaveis.

Apesar de ndo querermos
necessitar nunca ter de re-

correr a um extintor, é impres-
cindivel que o dispositivo esteja
disponivel e funcionando para
ser acionado a qualquer mo-
mento, afinal nunca é possivel
prever quando sera demandado.
A existéncia de extintores de in-
céndio em quantidade e locali-
zagdo adequadas conforme lau-
do técnico de vistoria do Corpo
de Bombeiros ¢ obrigatério em
todos os edificios.

Além disso, é valido ressaltar
que esses equipamentos pre-
cisam ser calibrados com pe-
riodicidade anual e a recarga
deles é uma obrigacgdo legal do
sindico. E importante que o
sindico tenha o custo com essas
manutengdes ja previsto no or-
gamento anual, pois sdo gastos
ordindrios, assim evita-se “sur-
presas” e cotas extras, acarre-
tando transtornos maiores para
os moradores.

CLASSES - Existem diferentes
tipos de extintores, a variar de
acordo com a substéancia contida
em seus cilindros. O que dita a
escolha por cada um é o dire-
cionamento para o tipo de fogo
que ele combate. Nesse sentido,
a melhor orientagdo sobre quais

extintores devem ser destinados
para o seu condominio pode ser
dada pelo Corpo de Bombeiros
ao emitir o Auto de Vistoria
(AVCB), obrigatério para todos
os condominios.

Incéndios Classe A - fogo en-
volvendo papel, madeira, tecidos
ou materiais sélidos em geral.
Usa-se extintor contendo dgua
pressurizada.

Incéndio Classe B - fogo com
liquidos inflamaveis. Usa-se ex-
tintor com po6 quimico seco.

Incéndio Classe C - fogo que
alcanca equipamentos elétricos
energizados. Usa-se extintor
com gas carbonico.

Incéndio Classe D - fogo rela-
cionado a metais inflaméveis.
Usa-se extintor com p6 quimico
especial.

VANDALISMO - A recarga ¢
uma obriga¢do do sindico, mas
o fato dele cumprir este dever
ainda ndo é uma garantia de que
os extintores estardo em plena
disponibilidade quando houver
um momento de real necessi-
dade. Isso porque infelizmente
existe o mau uso desses equipa-
mentos dentro do condominio:

Extintores devem passar por manutengdes periddicas

atos de vandalismo, roubo ou
brincadeiras por parte de crian-
¢as causam danos e prejuizos
aos cofres coletivos.

Os extintores possuem dispo-
sitivo de acionamento unico,
ou seja, ao serem usados uma
vez terdo de ser recarregados

E importante que o sindico tenha o custo
com essas manutengdes ja previsto no

orcamento anual

novamente. Isso é um proble-
ma quando criangas mexem
no objeto por curiosidade,
acionando a vélvula e inutili-
zando para um novo uso ime-
diato. Ha também os adoles-
centes, e até mesmo adultos,
que retiram os extintores do
local estipulado pelo Corpo de
Bombeiros ou praticam furto.

RISCO - Tudo isso traz pre-
juizo financeiro e, principal-
mente, coloca em risco a segu-
ran¢a do condominio, pois se
houver uma real ocorréncia de
incéndio, o equipamento nio
estard disponivel para uso!
Diante dessas praticas, ndo
adianta colocar lacres ou cor-
rentes para dificultar o aces-
so aos extintores, pois assim
também estara dificultando o
acesso em uma possivel situa-
¢do de emergéncia (fogo).

E importante tentar iden-
tificar os responsaveis por
meio de cAmeras de vigilan-
cia e aplicar multa. No caso
de criangas, os pais ou res-
ponsdveis deverdo ressarcir
o prejuizo integralmente.
Fora isso, vale informar e
conscientizar sobre a neces-
sidade de manter os extinto-
res sempre aptos e acessiveis
ao uso.

SERVICO
Para recarga de extintores consulte
nosso parceiro Rival do Fogo 3357-1000

Atencao sindicos e sindicas!
Estamos atualizando nosso cadastro.

Entdo, caso queira continuar recebendo o Jornal do Sindico, todos 0s meses,
encaminhe uma mensagem no nosso numero de WhatsApp, com os dados de

nome e enderego completo do condominio.

(31) 9 8481-7642

26 anos ao lado de sindicos e
sindicas de BH e Regido.




I3 Jornal do Sindico > AGOSTO > 2022

> Finangas por Cecilia Lima

0 que

y

Embora voluntaria, a tarefa de ser sindico de um condominio nao
é nada facil. Ela exige que o individuo abra mao do tempo em que
poderia estar dedicando-se a questoes particulares para dedicar-
-se aos problemas coletivos. Além disso, as necessidades atuais
demandam cada vez mais conhecimentos e habilidades especia-
lizadas: nogdes em direito, contabilidade, tributagdo, zeladoria,
gestdo de pessoas, conciliagao de conflitos, comunicagdo, entre

outros atributos.

N esse sentido, é consenso
que o condémino que se
dispoe a exercer o cargo de sin-
dico tem, por merecimento, ser
recompensado pelo seu servigo
prestado. Esta compensagio
vem por meio de uma remune-
racgdo, a qual pode ser indireta
ou direta. A primeira opgao,
forma indireta, é o sindico ser
isento (total ou parcialmente)
do pagamento da taxa condo-
minial mensal. A segunda ¢ a
remuneragdo direta por meio
de pagamento de um pro labo-
re. O termo em latim significa,
literalmente, “pelo trabalho”,
ou seja, trata-se da recompensa
designada pelo trabalho feito.

NA CONVENGAO - Quem de-
termina a escolha por um ou
outro meio de remuneragdo
nio é o sindico! A opgéo pelo

modo de recompensd-lo pelos
servicos prestados deve estar
prevista na Convencao do con-
dominio (com item especifico
para o tema, sendo obrigatoria
a aprovacao e assinatura de %
dos conddminos para entrar
em vigor), bem como os de-
mais detalhes, tais como: se a
isencdo da taxa condominial é
total ou parcial, se em caso de
pro labore quanto sera o valor
e qual a periodicidade de rea-
juste, como sera reajustado (se
segue o saldrio minimo ou ou-
tro indice).

E importante lembrar que este
pagamento ndo corresponde
a um saldrio e, portanto, nio
deve ser assim chamado. Nio
incide sobre ele as regras traba-
lhistas, logo nao hd pagamento
de 13°, recolhimento de FGTS,

pagamento de férias. O valor
deve ser um consenso decidido
em assembleia, a valer o que os
moradores considerarem justo
e razoavel dentro do que o con-

dominio pode arcar. O reajuste
pode ser anual ou por manda-
to. E importante lembrar que
o sindico que tiver isengdo da
cota condominial ou remu-

E importante lembrar que este
pagamento nao corresponde a
um salario e, portanto, nao deve
ser assim chamado

“nro labore" do sindico?

Envato

neragdo direta deve incluir o
beneficio na sua declaragio
de Imposto de Renda como
“outras receitas”, uma vez que
o valor é referente a um paga-
mento por servi¢o prestado.

PISO - De acordo com o advo-
gado Adriano Dias da Silva, es-
pecialista em Direito Empresa-
rial e Tributario, apesar de
exercerem atividades funda-
mentais para o pleno funciona-
mento do condominio e que -
diga-se de passagem, requerem
tempo, dedicagdo e esfor¢o -
nem sempre os sindicos rece-
bem a recompensa que lhes é
devida. “Nao ha lei que sugira
um piso ou teto para o mesmo,
normalmente gira em torno de
dois a trés saldrios minimos”,
comenta Dias. O advogado
acrescenta que o sindico possui
algumas garantias como prazo
do mandato (seguindo ditames
da Legislagdo e Convengdo para
destituigdo), irredutibilidade de
honorarios dentro do mesmo
mandato sem sua concordin-
cia, recolhimento do INSS pa-
tronal, no caso de pessoa fisica.

*Jornalista
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Sinalizacao de areas interditadas

Durante procedimentos de manutengdo e limpeza, as areas
em que estdo sendo aplicados produtos sanitizantes ou agua
devem estar devidamente sinalizadas pela equipe de servigos
gerais do condominio. Tal medida serve tanto para otimizar o
processo e garantir um resultado adequado final, como tam-
bém para evitar eventuais acidentes envolvendo moradores.

Para isolar e sinalizar dreas in-
terditadas, os funcionarios de-
vem utilizar placas visiveis e, caso
a situacdo seja mais duradoura, é
valido enviar comunicados dire-
tamente aos moradores alertando
para os cuidados ao utilizarem
determinado equipamento ou pas-
sarem préximos a algum determi-
nado local do prédio. Esse cuidado
deve ser especialmente dirigido a
criangas, idosos ou pessoas com
necessidades especiais que, de al-
guma forma, estejam mais vulne-
réveis a acidentes.

O motivo para tanta cautela é
obvio: minimizar as chances de
provocar algum incidente que
cause prejuizos materiais ou a in-
tegridade fisica dos moradores.
Nesse sentido, ¢ valido ressaltar
que o condominio pode sim vir a

ser acionado judicialmente para
ser responsabilizado por possiveis
“acidentes” que seriam evitaveis
caso houvesse sinaliza¢do e comu-
nicagdo apropriada.

INDENIZAGAQ - Tal responsabili-
zagao pode vir por meio de paga-
mento de indeniza¢do. Foi o que
aconteceu em Aguas Claras (DF),
qu