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PRETORIAN

AUDITORES INDEPENDENTES

AUDITORIA CONDOMINIAL
EM BUSCA DE UMA
GESTAO TRANSPARENTE

I Sobre nossa Empresa

A Pretorian Fraudes comuns

E uma empresa de auditoria independente, especializada na prestagao de em condominios

servigos de auditoria, com amplo conhecimento nas rotinas operacionais, e
com profissionais cadastrados no CRC (Conselho Regional de Contabili- N30 lancar acordos ou recebimentos

dade) e CNAI (Cadastro Nacional de Auditores Independentes CRC). de inadimplentes, feitos diretamente
com o sindico ou a administradora

Servicos

Atuando com uma metodologia diferenciada, a PRETORIAN oferece 5aques da conta do condominio
sem justificativa

solugdes completas e eficientes para os condominios.

SERVICOS:

Superfaturamento em
compras/servicos

@ Auditoria de Condominio

@ Auditoria Trabalhista

@ Auditoria Contas a Receber

@ Assessoria em assembléia

@ Auditoria de Prestagdo de contas

@ Implantagdo de controles internos (Financeiros e Administrativos)
@ Levantamento de débitos fiscais e previdenciarios

@ Revisdo de previsao orcamentaria

@ Consultoria Operacional - Revisao de Procedimentos Operacionais

Contratagdo de servicos
desnecessarios

Dicas

Como acompanhar Eﬁﬂ érl:]détc)or::jaocrlre]rir(lii%ntas a Contratacao a

Para contratar uma auditoria para o

O primeiro passo para evitar fraudes . i i
condominio, o ideal é que o

" o O aumento das demandas por bens e
na gestdo condominial é uma

boa prestacio de contas. Essa deve servigos, a~necessidade.de ) profissional seja um contador, com
ser feita mensalmente, pela manutencdo e modernizagdo de registro no CRC (Conselho Regional
administradora ou sindico, com os elevadores, fachadas e sistemas de de Contabilidade) e com especial-
documentos originais de pagamento seguranca, entre outros, e a busca izagao em auditoria.

ou recebimento e uma auditoria pela valorizagdo patrimonial acabam

preventiva anualmente. pressionando os custos condominiais.

Rua José Monteiro Sobrinho, 19
www.pretorianauditores.com Serraria, Maceio - AL

contato@pretorianauditores.com CEP 57046780
Tel.: +55 82 3035-4642




REVISTA C&MI

EDITORIAL

4 7 e
Condominio

&MERCADO IMOBILIARIO
Ano 3-Ne16-Junho-2017

Esta edicdo da RC&MI apresenta uma entrevista especial com os ,ni‘,’j:‘;;*,ftis
presidentes do Tribunal Regional do Trabalho de Alagoas, desem- Reg.: DRT - 3273 - PB
bargador Pedro Inacio, da Federagao do Comércio, Wilton Malta, e ) o
da Federacgdo da IndUstria, José Carlos Lyra, sobre o universo da RegNl':'°M?r?3"jp1'§;'8J_r'AL
reforma trabalhista proposta pelo governo federal e ja aprovada
pela Cdmara dos Deputados. SECOVI-AL

A outra grande reportagem desta revista trata sobre auditoria Nilo Zampieri Jr. - Presidente
em condominio e a possibilidade de ser a solugdo para corrupgdo COMERCIAL
na administragdo do condominio. Levantando também a responsa- comercial@revistacondominio-al.com.br
bilidade do sindico em casos de fraudes e desvios e mostrando ao (82) 3342-6000
condémino como fiscalizar o patriménio coletivo e a gestdo con- JORNALISTA
dominial. Gabriela Moreira

E se vocé tem duvidas sobre os recursos destinados ao crédito Textos e reportagens

Reg.: MTE - 1826/AL

imobiliario, esta edicao traz uma matéria analisando o panorama jornalismo@revistacondominio-al.com. br

do mercado brasileiro e como a crise influencia o crédito imobilia-

rio. DESIGNER EDITORIAL
Para quem pensa em se candidatar a sindico nas proximas elei- ’(‘;‘;“;S;;:;;;';’;‘

¢oes do condominio, a revista preparou uma reportagem com di-

cas e curiosidades para vocé se preparar para o cargo. Sera que o CAPA

perfil é ideal para esta funcdo? Six Propaganda |

DIRIGIDA A
Condominios residenciais e
Boa leitura. comerciais, condéominos, sindicos,

. . incorporadoras, administradoras

Nilo Zamplerl Jr. de iméveis e de condominios,

fornecedoras, shoppings, flats, condo-
hotéis e mercado imobiliario.

Para se comunicar com a redagdo da RC&MI, entre em contato: PERIODICIDADE
jornalismo@revistacondominio-al.com.br Bimestral
IMPRESSAO

Grafica Moura Ramos

NESTA EDICAO EXEMPLARES

o 3.500
06 Matéria de capa
Auditoria PUBLICAGCAO

10 Contas nio aprovadas Revista Cond_o_n,m_nlo & Mercado
Imobiliario - AL

12 Economia . Nao nos responsabilizamos por
Reforma trabalhista 0s respon amos p
conceitos e ideias emitidos em
16 Condominio artigos assinados ou em matérias
Gas canalizado pagas. Proibida reproducdo total ou
, gew s R parcial, sem a prévia autorizagdo por
20 Crédito imobiliario escrito da REVISTA CONDOMINIO &
24 Rapidas MERCADO IMOBILIARIO - AL.
L. Reservamo-nos ao direito de ndo
26 Condomu)lo' aceitar publicidade sem fundamentar
Perfil do sindico motivacdo de recusa.
28 Piscina em condominio
30 CNPJ de subcondominio )
32 Secovi

Encontro de sindicos PARA ANUNCIAR:

comercial@revistacondominio-al.com.br

34 Coluna do sindico (82) 3342-6000
(82) 99664-0006

4| Condominio & Mercado Imobiliario | Junho 2017



QUE PODE CONTAR COM 0 SESI
PARA A SUA SAUDE FICAR EM DIA

B W PRECOS ESPECIAIS

- TRABALHADORES DA INDUSTRIA

« SERVIDORES PUBLICOS DO PODER
EXECUTIVO DO ESTADO DE ALAGOAS.

ODONTOLOGICO

MAIS INFORMACOES
82 3021 2374

| Responsaveis Técnicos: '
Dr. Ageval Rodrigues Dotia - CRM-AL 1331 - Medicina do Trabalho - RQE N*® 2842
Dra. Cal mhna Rosa d ‘Carvalho Antunes - CRO 579 |




MATERIA DE CAPA

Auditoria minimiza fraudes
e Corrupcao em condominio

perfil do brasileiro mu-

dou e a preocupacgao

com a conduta corre-

ta dos gestores de pa-
trimonio coletivo se acentuou.
Com os recentes escandalos en-
volvendo corrupgdo e ma admi-
nistracdo do servico publico, a
sociedade ficou mais atenta ao
controle de gastos e a gestao ad-
ministrativa também da iniciativa
privada.

O condominio, apesar de ser
arbitrado por legislacao especifi-
ca, possui aspectos semelhantes
aos de uma empresa - admi-
nistracao patrimonial, gestao de
pessoas, lideranca, regras e obri-
gacoes legais, por exemplo. As-
sim, o condominio passou a ser
questionado por moradores por
contas e procedimentos adminis-
trativos realizados pelo sindico e
pela administradora de condomi-
nio.

E a contratacao de auditoria
pode ser a solucdo do condomi-
nio para sanar eventuais duvidas
de moradores e mostrar trans-
paréncia administrativa da ges-
tao condominial. Cabe ao auditor
comprovar legalidade, apreciar
administracao operacional e ava-
liar resultados.

Para o contador Radjalma Lu-
cena Amorim Junior, sbcio da
Pretorian Auditores Independen-
tes, a auditoria verifica a serie-
dade administrativa e potenciali-
za 0 uso correto do patrimonio.

“A importancia da auditoria em
condominio consiste em asse-
gurar a verificacao da lisura de
procedimentos e a transparéncia
na gestao financeira, certificando
que as contas, tanto de entrada
de recursos como de pagamentos
de despesas, estejam suporta-
dos por documentos hdbeis e de
acordo com o orgamento aprova-
do em assembleia. E, como con-

sequéncia desse trabalho, temos
um melhor aproveitamento dos
recursos financeiros e seguranga
aos conddominos, sindico e toda
a equipe de que faz a gestao do
condominio”, explica o contador
que ha 12 anos atua no merca-
do.

Esta medida positiva gera uma

66

Se o sindico
se recusar
a colocar
0 assunto
em pauta, o
morador deve
colher um
abaixo-assinado
com assinaturas
de V4 dos
proprietarios

Marcio Rachkorsky

b b
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descricao detalhada do com-
portamento administrativo do
sindico e da administradora de
condominio, apontando prova-
veis casos de irregularidades -
como concessao indevidamente
de descontos a condéminos ina-
dimplentes, superfaturamento
na compra de bens e servicos,
possiveis desvios de recursos
para uso particular ou predilecao
por fornecedores especificos,
por exemplo.

“0 principal objetivo da audito-
ria é identificar e propor a regu-
larizagdo de eventos equivoca-
dos, antecipando-se a situagdes
que possam implicar em preju-
izos ao condominio, e, conse-
guentemente, aos conddéminos,
e ainda, com o relatdrio de audi-
toria poder nortear a aprovagao
de contas pelos condéminos. Os
principais problemas detectados
no condominio sdo relacionados
a auséncia de regras de controle
interno bem definidas”, explica
0 contador Sergio Bugelli Sutto,
que ha 22 anos trabalha no mer-
cado de auditoria em Sao Paulo.

De acordo com as Normas Bra-
sileiras de Contabilidade (NBC),
a auditoria interna compreende
0s exames, anadlises, avaliagoes,
levantamentos e comprovagoes,
metodologicamente  estrutura-
dos para a avaliagao da inte-
gridade, adequacgdo, eficécia,
eficiéncia e economicidade dos
processos, dos sistemas de in-
formagbes e de controles inter-
nos integrados ao ambiente, e
de gerenciamento de riscos, com
vistas a assistir a administracao
da entidade no cumprimento de
seus objetivos.

E importante salientar que a
decisdo de contratar auditoria
é coletiva e deve ser aprovada
em assembleia. Mas, especialis-
tas recomendam que 0s novos

>



sindicos condicionem o exercicio
da atividade a prévia auditoria.
Desta forma, o novo gestor tera
ciéncia de todo trabalho realiza-
do na gestdo de seu antecessor.

E ainda, se o sindico se opuser
a tornar o assunto pauta da reu-
nido condominial, o condémino
pode criar um abaixo-assinado
para ter o assunto em discus-
sdo. “Se o sindico se recusar a
colocar o assunto em pauta, o
morador deve colher um abaixo-
-assinado com assinaturas de Va
dos proprietarios”, orienta Mar-
cio Rachkorsky, advogado e es-
pecialista em condominios.

De acordo com Radjalma
Amorim, o0s custos sdo varia-
veis. “O valor depende de itens
como volume de documentos a
serem analisados, numero de
funcionarios, nimero de unida-
des e o volume de arrecadacao
do condominio. Além do tempo
coberto pela auditoria e do nivel
de controles internos. Deve-se
destacar que a auditoria emer-
gencial (apurativa) é bem mais
cara do que a preventiva em ra-
zao de sua urgéncia na investi-
gacao dos fatos e do tempo pre-
térito em relagdo aos fatos que
serdo auditados. Uma auditoria
preventiva, ao contrario do que
se pensa, pode ser bem acessi-
vel para o condominio, uma vez
que o custo para cada unidade
pode nado ser superior a dez re-
ais mensais”, explica o sécio da
Pretorian Auditores Independen-
tes.

Fiscalizadora

A auditoria € um servico que
avalia e fiscaliza a atividade ad-
ministrativa e contabil, identifi-
cando desvios financeiros, frau-
des e/ou acdes de ma gestdo.
As mais comuns s3ao as chama-
das emergenciais, solicitadas
por desconfiangas de corrupgao
administrativa que, pelo cara-
ter urgente, sdo mais caras. Ja
as preventivas tém valores mais
acessiveis e servem de controle
prévio da administracao.

Para Sergio Bugelli Sutto, admi-
nistrar um condominio demanda

elevada carga de trabalho e de-
dicacdo para que responsabilida-
des ndo sejam negligenciadas.
“Os condominios, assim como
as empresas, estao suscetiveis a
contingéncias de natureza fiscal
e trabalhista, além de financei-
ras e outras provenientes de ma
gestdao, sendo o sindico e con-
selheiros responsaveis perante
o Cdadigo Civil e os condominos
onerados por eventuais custos
inesperados. Neste cenario, as
revisdes de auditoria, sejam elas
realizadas de forma preventiva
ou investigativa, sao uma valio-
sa ferramenta para a gestao de
condominios de todos os portes,
minimizando os riscos e contin-

66

Como conse-
quéncia desse
trabalho [de au-
ditoria], temos
um melhor apro-
veitamento dos
recursos financei-
ros e seguranca
aos conddminos,
sindico e toda a
equipe de que
faz a gestao do
condominio

Radjalma Amorim

b b

MATERIA DE CAPA

géncias geradas pelas operacoes
necessarias para a boa gestao”,
disse Sutto.

Uma das regras de procedi-
mentos técnicos da NBC é que
a auditoria interna deve asses-
sorar a administracdao da enti-
dade no trabalho de prevencao
de fraudes e erros, obrigando-se
a informa-la, sempre por escri-
to, de maneira reservada, sobre
quaisquer indicios ou confirma-
cOes de irregularidades detecta-
das no decorrer de seu trabalho.

Prova judicial

De acordo com Sutto, o re-
latério de uma auditoria pode
servir de prova para iniciar um
processo judicial. “Nossos tra-
balhos sdo permeados por reso-
lucdes técnicas (NBC TO 3000,
aprovada pela Resolucao CFC n°.
1.160/09), que dao base para
que o auditor possa emitir sua
conclusao sobre o escopo anali-
sado, fundamentado em proce-
dimentos técnicos de auditoria
e revestidos da independéncia
profissional. O relatério de au-
ditoria pode sim, balizar uma
eventual acdo judicial, na com-
provacao de irregularidades”, ar-
gumenta.

Desviar verba do condominio é
crime e o sindico pode respon-
der criminalmente por esta con-
duta. De acordo com o site G1,
em Santa Catarina, o Tribunal
de Justica condenou um sindico
h& dois anos em regime aber-
to por uso indevido de R$ 250
mil — ficou provado que o gestor
do condominio utilizava a verba
para efetuar pagamento de con-
tas pessoais.

Junho 2017 | Condominio & Mercado Imobiliario | 7
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MATERIA DE CAPA

A dica de Sergio Sutto para ob-
ter um relatorio de qualidade é
escolher uma empresa respon-
savel e formar uma comissdo
para acompanhar o trabalho de-
senvolvido.

“Os trabalhos de auditoria,
quando realizados por empre-
sa ou profissional devidamente
certificado junto ao o6rgao de
classe, no caso, o Conselho de
Contabilidade de sua regiao, sao
revestidos de técnicas adequa-
das e da independéncia inerente
a profissdo. E muito importante
conhecer pessoalmente o res-
ponsavel pelos trabalhos e o seu
conhecimento sobre o assunto.
Uma pratica que tem 6timo re-
torno de qualidade aos trabalhos
€ a formagdo de comissdo de
auditoria (trés a cinco pessoas)
que acompanhara os trabalhos,
dando suporte a administragdo e
ao auditor, e que, dentre outras
funcbes, pode ser a responsavel
em transmitir os resultados do
trabalho aos demais condomi-
nos”, orienta o contador.

Fraude em condominio

Outra pratica irregular, mas
comum em todo o Brasil, € o
superfaturamento de valores,
ou seja, empresas prestadoras
de produtos ou servicos fazem,
a pedido do sindico ou da ad-
ministradora de condominio, o
orcamento com valor superior
para repassar-lhes parte deste
dinheiro.

De acordo com a advogada
especialista em Condominio Ta-
tiana Tomzhinsky, havendo a
pratica de infragbes, o sindico
pode ser responsabilizado tanto
na esfera civel quanto na esfera
criminal.

“As infragdes penais mais co-
muns sdo a apropriagao indébi-
ta (se apropriar indevidamente
de valores do condominio) e o
estelionato, como por exemplo,
de superfaturamento do orca-
mento para ganhar percentual
do servico. Apropriagdo indébita
pena reclusdo de um a quatro
anos e multa. Estelionato pena
reclusdo de um a cinco anos

e multa”, explica a advogada,
salientando que, concomitan-
temente a acao penal, o con-
dominio pode ingressar contra
o sindico, na esfera civel, com
acao visando a restituicao dos
valores desviados e a reparacao
dos danos causados.

De acordo a responsavel por
uma administradora de con-
dominio em Maceié que prefe-
riu ndo se identificar, a pratica
€ comum principalmente em
obras. “O pedido de orcamento
ja é feito com percentual de co-
missao desejado. Percebo isso

66 —

O principal obje-
tivo da auditoria
é identificar e
propor a regula-
rizacao de even-
tos equivocados,
antecipando-se
a situagcdes que
possam implicar
em prejuizos ao
condominio, e,
consequente-
mente, aos con-
déminos
Sergio Bugelli Sutto

» —

com frequéncia, pois administro
varios condominios e vejo notas
de determinado produto, por
exemplo, com variacdo de pre-
¢os”, comentou.

Atualmente, a advogada re-
presenta um condominio que
entrou com uma acdo judicial
contra o sindico por suposto su-
perfaturamento em obras. “O
conselho fiscal apurou irregu-
laridades nas contas apresen-
tadas pelo sindico. A principio,

8| Condominio & Mercado Imobiliario | Junho 2017

na obra que estava sendo rea-
lizada no condominio (super-
faturamento) e, apos analise
minuciosa, verificou-se tam-
bém apropriagdo indébita de
valores do condominio. Como o
sindico ainda estava cumprindo
seu mandato, foi realizada uma
assembleia visando a destitui-
¢ao do mesmo e uma audito-
ria nas contas do condominio.
Atualmente encontram-se em
tramite acgdes na esfera civel
e criminal em face do mesmo.
Neste caso especifico, foi de
fundamental importancia a atu-
acao diligente do Conselho Fis-
cal, que detectou as infracdes e
irregularidades praticadas pelo
sindico na administracdo das
verbas do condominio”, frisa Ta-
tiana Tomzhinsky, que atua na
area de Direito Imobilidrio ha
mais de 15 anos.

E muito importante ficar aten-
to a administracdo do condomi-
nio e aos profissionais que pres-
tam servico. A representante da
administradora também men-
cionou o caso de um condomi-
nio de casas de luxo em Maceid
que supostamente estda sendo
fraudado pelo contador.

“Nos ndao administramos este
condominio, mas atual sindica
me ligou dizendo estd descon-
fiada dos gastos e das notas pa-
gas pelo condominio. Ela queria
orientacdao e uma auditoria dos
ultimos trés meses, periodo em
que estd a frente do condomi-
nio. Tudo indica que o conta-
dor esteja fraudando contas e
desviando as verbas do condo-
minio. Mas ndo se sabe desde
guando e este funcionario ja
trabalha no condominio ha mais
de 15 anos”, explica.

Em outra situacdo relatada
pela fonte da RC&MI, apos trés
anos de mandato de uma sindi-
ca em um condominio na Ponta
Verde, constatou-se o desfal-
que de 12 mil reais das contas
do condominio, mas nao hou-
ve processo judicial - em uma
reunido de condominio, os mo-
radores optaram por abonar a
divida.

]
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CONDOMINIO

As contas do condominio nao
foram aprovadas, o que fazer?

prestacdo de contas con-

dominial ¢ uma obriga-

cao legal do sindico (art.

1.348, VIII do Cddigo
Civil) e devera ocorrer no minimo
uma vez por ano, por intermédio
da Assembleia Ordinaria, que de-
vera ser convocada respeitando os
prazos previstos nas regras condo-
miniais, sendo de praxe que o ato
ocorra nos trés primeiros meses do
ano.

Quando aprovadas as contas, o
assunto esta liquidado e qualquer
questionamento futuro devera ser
lastreado em algum ato ilicito.

Porém, em algumas oportunida-
des, quando da realizacdo da As-
sembleia Ordinaria, apds a apre-
sentacdo da prestacdo de contas,
a assembleia pode votar pela sua
ndo aprovacao ou pela aprovacao
parcial e, quando isso ocorre, algu-
mas providéncias poderao ser ado-
tadas pelo sindico, condéminos ou
pelo préprio condominio.

Assim, normalmente as contas
sdo avaliadas més a més conforme
disposto na regra condominial, pois
alguns condominios possuem o
conselho que mensalmente analisa
as pastas e apresenta seu parecer
e, em outros condominios, espe-
cialmente os mais complexos, as
contas poderdao ser avaliadas por
uma empresa de auditoria. Mas,

em ambas, quando da realizagdo
da assembleia, é necessario que
exista um posicionamento sobre
as contas apresentadas e o pare-
cer conclusivo do conselho ou da
empresa de auditoria, que sera ex-
planado aos presentes.

Apds a explanagdo, se existir al-
guma duvida e/ou alguma incon-
gruéncia nos numeros apresenta-
dos, a situagdo podera ser debatida
e até sanada na ocasido. E quando
ocorrer a votacao, a maioria dos
presentes na assembleia, podera
aprovar, recusar ou aprovar par-
cialmente as contas.

Em ocorrendo a recusa ou a
aprovacdo parcial, normalmente
é concedido ao sindico o prazo de
até 45 dias para que justifique e/
ou regularize as informagGes con-
flitantes e, realizado tal procedi-
mento, nova assembleia decidira
pela aprovagao ou ndo das contas.

Em outra seara, se as contas
nao forem aprovadas, os presen-
tes na assembleia, ou até mesmo
o sindico, poderdo requisitar a
contratagao de uma empresa de
auditoria para avaliar as contas
e apresentar o laudo conclusivo.
E, quando o laudo for favoravel
ao sindico, se mesmo assim a
assembleia entender que as con-
tas ndo devem ser aprovadas, o
sindico podera interpor a acdo

10| Condominio & Mercado Imobiliario | Junho 2017

judicial para a obtencdo de sua
aprovagao, mas quando o laudo
apontar alguma irregularidade o
sindico devera ter a oportunidade
de se manifestar, inclusive, se for
0 caso, podendo realizar o ressar-
cimento de eventuais valores ou
aguardar o questionamento judi-
cial para tal.

Outrossim, nao raramente,
quando se estd diante da nao
aprovacao das contas pela assem-
bleia, o proprio sindico pode pedir
a renuncia e/ou afastamento do
cargo ou podera existir a assem-
bleia requerendo sua destituicao,
porque ainda que sua exclusao
ndo seja obrigatdria, muitas ve-
zes, dependendo da situagao con-
creta, é necessaria para garantir
maior transparéncia na apuragdo
dos fatos.

Destarte, como a recusa das
contas apresentadas pelo sindi-
co € uma excegdo, e podera cul-
minar com discussdes judiciais,
sempre que isso vier a ocorrer
é prudente que o conselho e/ou
0 grupo de moradores busquem
o profissional de sua confianga,
pois, em razao das inUmeras va-
riaveis do caso concreto, somente
com analise da situagdo especifica
€ que os interessados obterdo as
informacbes necessarias sobre a
melhor forma de agir.

Em outra esfera, é extrema-
mente necessario que ao recusar
as contas, jamais exista por par-
te de nenhum condb6mino qual-
quer afirmacao ou insinuacdo de
que o sindico cometeu qualquer
ato ilicito, visto que, se a situa-
¢do nao for comprovada, o sin-
dico poderd pleitear indenizacao
por danos morais e, dependendo
da situacdo, até mesmo a aber-
tura de procedimentos no ambito
criminal. Portanto, sempre que o
assunto for a ndo aprovacao das
contas toda cautela é necessaria
e o auxilio profissional é extrema-
mente necessario para lidar com
o tema.

]



O SEBRAETEC
| EVOU TECNOLOGIA
= INOVACAO |

PARA O ANDRE LUIZ

E TAMBEM PODE
LEVAR ATE VOCE

Hoje, gracas a Consultoria de Design, o mercado do
André Luiz passou por melhorias de layout e fachada.
Com isso, 0 seu negocio tornou-se mais competitivo
e moderno. O André Luiz também pode fornecer
carnes e laticinios de qualidade para seus clientes
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Reforma trabalhista:
Impactos pros e contras

projeto da reforma tra-

balhista proposto pelo

governo federal, e ja

aprovado pela Camara
Federal, é polémico e divide opi-
nides. O novo texto altera mais
de 100 artigos da Consolidacao
das Leis do Trabalho (CLT) com
a proposta de modernizar e ajus-
tar a legislagao, que foi criada em
1943.

A reforma trabalhista propde,
entre 0s principais pontos, que
as férias possam ser parceladas;
horas extras serdo permitidas,
desde que em acordo com traba-
Ihador; contribuicdo sindical sera
opcional; inclusao de novas mo-
dalidades de trabalho; acordo en-
tre patrdo e empregado prevalece
sobre a lei.

Os mais favoraveis a reforma
trabalhista defendem a ideia de
que a nova legislacao vai criar
mais empregos formais e sem re-
tirar os direitos dos trabalhares.
Ja a corrente contraria a reforma,
argumenta que a atualizacdo é
uma regressao aos direitos traba-
Ihistas e precariza as relacdes de
trabalho.

Para avaliar de forma mais
aprofundada a necessidade e os
impactos positivos da reforma
trabalhista para o Brasil, a RC&MI

entrevistou o presidente da Fe-
deracao do Comércio em Alagoas
(Fecomércio/AL), Wilton Malta,
e o presidente da Federacao das
Industrias do Estado do Alagoas
(Fiea), José Carlos Lyra.

E, como o acesso a justica é
uma garantia constitucional, a
RC&MI também entrevistou o
presidente do Tribunal Regional
do Trabalho da 192 Regido (TRT/
AL), desembargador Pedro Inacio
da Silva, que ha mais de 25 anos
€ membro da magistratura traba-
Ihista e assume a presidéncia do
TRT/AL pela terceira vez.

Confira as entrevistas.

Como o senhor avalia a refor-
ma trabalhista?

Pedro Inacio: Avalio com gran-
de apreensdo. Vende-se a ideia
de que a reforma é modernizado-
ra, o que ndo é verdade. Have-
ré inegavelmente um retrocesso
social e um retrocesso na legisla-
cao. A reforma exibe alguns pon-
tos que necessitariam sim de
regulamentacao, a exemplo do
teletrabalho, do trabalho a tempo
parcial, mas nao da forma como
estd na proposta. Na permanen-
te evolugdo do Direito, a adequa-
cao da legislagdo é uma realidade
que defendemos. O problema é
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a reforma a toque de caixa, em
regime de urgéncia, com mais de
cem modificacbes feitas na CLT
sem discussao aprofundada com
a sociedade, e com o nitido viés
de prejudicar a maioria dos tra-
balhadores.

Wilton Malta: A Federagao do
Comércio é favoravel a uma am-
pla reforma da legislacdo que re-
gula o trabalho no Brasil. Ha boas
razbes para isso. Em primeiro
lugar a Consolidagao das Leis do
Trabalho (CLT) é obsoleta. Quan-
do foi promulgada, em 1943, por
volta de 70% da populagao bra-
sileira vivia no campo, o mundo
vivia a Segunda Guerra Mundial e
o Brasil ainda dava os primeiros
passos no processo de industriali-
zagao sob o governo Getulio Var-
gas. A CLT foi projetada para uma
realidade de trabalho que ndo
mais existe. Apenas como exem-
plo, ela ndo da conta de fenbme-
nos como o trabalho doméstico

Vende-se a ideia
de que a reforma
é modernizadora,
O que nao é
verdade. Havera
inegavelmente um
retrocesso social e
um retrocesso na
legislacao
Desemb. Pedro Inacio
Presid. do TRT/AL
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ou das jornadas intermitentes. A
CLT engessa o empregador e di-
ficulta a criacdao de oportunidades
do empregado.

José Carlos Lyra: Entendemos
que o projeto 6.787/2016 visa
modernizar a legislagao trabalhis-
ta. E uma iniciativa destinada a
restaurar a confianca do mercado
e dos consumidores. A legislacao
trabalhista atual entrava a reto-
mada do desenvolvimento. Desa-
tualizada, ela dificulta as relagbes
de trabalho. E preciso flexibilizar
a CLT, providéncia que vai ajudar
gerar empregos.

Qual o impacto da reforma
trabalhista, se aprovada, na
Justica do Trabalho? O que
muda?

PI: Se aprovada, os impactos
serdo profundos. A Justica do Tra-
balho tem o papel de conciliar os
interesses, de buscar a paz social,
de reduzir os conflitos. e temos
atuado firmemente nisso. Varios
pontos da reforma retiram do
trabalhador o direito de agao. De
outro lado, a prevaléncia do ne-
gociado sobre o legislado, como
expresso no texto que esta no Se-
nado, vulnera o disposto no art.
7° da Constituicdo Federal, que
aponta os direitos que podem ser
objeto de reducdo via negociagao
coletiva. Lei ordinaria ndo pode
ampliar a franquia constitucional.

E na economia e no desenvol-
vimento do emprego e renda,
qual o impacto? O que muda?

WM: A CLT encarece a mao
de obra, dificultando a geracado
de emprego e renda no Brasil. E
preciso que chamemos a atengao
para o fato de que os pequenos
empreendedores sdao 0s mais
atingidos pelo custo da legislagao
trabalhista. Pensemos no caso de
Alagoas: mais de 60% dos em-
pregos formais do Estado vém do
comércio de bens, servicos e tu-
rismo, setor responsavel por 72%
do Produto Interno Bruto de Ala-
goas. Os que se opdem a reforma
trabalhista criaram uma espécie
de “fantasia” de que os emprega-
dores sdo industrias gigantescas
que lutam por continuar oprimin-
do o trabalhador indefeso; nada
mais longe da realidade brasilei-

ra. A maioria dos empregadores
€, na verdade, constituida de pe-
guenos e médios comerciantes.
E o proprietario de um barzinho,
que ontem era empregado e que
hoje precisa contratar mais um
gargom, mas recua, temendo os
encargos trabalhistas. E o pro-
prietario de uma pequena oficina
mecanica numa cidade pequena
do interior onde sdo raros os em-
pregos na iniciativa privada. Por
isso & urgente uma reforma tra-

balhista para dinamizar a econo-
mia.

JCL: Para nos, do setor em-
presarial, a livre negociacdo é
essencial para a recuperacao da
economia, para a retomada do
desenvolvimento. Somente assim
sera possivel reduzir os niveis de
desemprego e gerar novos postos
de trabalho. Na relacao de traba-
Iho, defendemos que prevaleca o
que for acertado entre emprega-
dor e empregado. Isso pode ser
feito acrescentando cldusulas aos
acordos e convengdes coletivas,
que devem ser aceitas pelo Judi-
ciario.

0O governo afirma que nao ha-
vera nenhum direito a menos
para o trabalhador. J4 a opo-
sicdo garante que a reforma
retira direitos do trabalhador.
Existe alguma lesdo aos direi-
tos nesta reforma trabalhista?
Se sim, qual (is) e por qué?

WI: No inicio de junho, a Co-
missdo de Assuntos Econdmi-
cos do Senado (CAE) aprovou o
Projeto de Lei da Camara (PLC)
38/2017. Esse projeto da mais
seguranga aos acordos coletivos,
qgue terao forca de lei para regu-
lamentar a jornada de trabalho
de até 12 horas (dentro do limite
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semanal), pode regular o parcela-
mento de férias, trabalho domés-
tico e outros assuntos. Ainda ha
temas que devem ser mais bem
debatidos e nada impede que
esse projeto de lei ainda sofra al-
teracOes.

PI: Sim, a reforma é danosa
aos trabalhadores. Talvez o mais
grave deles seja a possibilidade
dos acordos coletivos se sobrepo-
rem ao que esta na lei, podendo,
por exemplo, regulamentar jor-
nadas excessivas, desumanas.
Ha ainda o acordo individual para
a jornada 12 por 36 horas, sem
o crivo sindical, o trabalho inter-
mitente, em que a prestacao de
servicos nao é continua, embora
com subordinagdo. Também cau-
sa perplexidade a possibilidade de
a mulher gestante trabalhar em
ambiente insalubre. Esse mesmo
Congresso votou em 2016 uma
lei dizendo que a mulher gestan-
te que trabalhe em local insalubre
devem ser readaptadas para ou-
tros locais. Ou seja: ou nao leram
o projeto de lei de 2016, ou o0 que
votaram agora. Outro ponto da-
noso ao trabalhador é o que esta-
belece que no inicio de cada ano,
empresas e trabalhadores pode-
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A proposta em
discussao no
Congresso nao
pretende mexer em
direitos adquiridos,
mas sim promover
O crescimento
econdmico,
garantindo emprego
e renda

José Carlos Lyra
Presidente do FIEA
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rdo dar uma declaracdo de quita-
¢ao de todas as obrigagdes do ano
anterior, com eficacia liberatoria,
como as empresas de cartao de
crédito. Ou seja: ndo podera mais
ir a juizo reclamar direitos do ano
anterior. Isso vulnera o direito
constitucional de agao. Num am-
biente de desemprego, qual o tra-
balhador que nao vai assinar, sob
pena de ser demitido, com a faca
NO pescogo?

JCL: A proposta em discussao
no Congresso nao pretende me-
xer em direitos adquiridos, mas
sim promover o crescimento eco-
némico, garantindo emprego e
renda.

Se o senhor fosse senador,
votaria a favor ou contra a re-
forma trabalhista? Por qué?

JLC: Como empresario, entendo
que o Brasil tem problemas nos
planos econdémico e politico. Sao
questdes que entravam nosso de-
senvolvimento como nagao autos-
sustentavel, capaz de promover o
bem estar de todos os cidadaos.
Portanto, a sociedade e seus re-
presentantes precisam enfrentar
e vencer as dificuldades que se
apresentam neste dificil momento
da vida nacional. Aprovar as re-
formas trabalhista e da Previdén-
cia € uma necessidade imperiosa!

PI: Votaria contra e proporia um
novo estudo, com o envolvimento
dos diversos setores interessados.
Ha seis anos, quando o Brasil es-
tava no pleno emprego, com uma
quantidade minima de desempre-
gados, a legislagdo era a mesma.
As empresas estavam saudaveis
e a legislacdo era a mesma. Lei
trabalhista ndo modifica a econo-
mia. A CLT vem sendo atualizada,
se adequando a cada ano. A area
do trabalho e do emprego ¢é dina-
mica e vem se modernizando. A
lei e a jurisprudéncia trabalhista
hoje admitem a terceirizagdo, por
exemplo, em alguns setores es-
pecializados. Mas a terceirizagcao
desenfreada, que permite avan-
car para a atividade fim, combi-
nada com a reforma trabalhista,
eu vejo com grande preocupacao,
pois compromete as futuras gera-
cOes de trabalhadores no Brasil.
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E outro preconceito
que existe na
cultura brasileira:
de que o aumento
da eficiéncia
produtiva implica
necessariamente
na piora das
condicdes de vida do
trabalhador.

Wilton Malta
Presid. da Fecomércio/AL
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Os jovens estao estudando, se
aperfeicoando, para serem médi-
cos, jornalistas, engenheiros, eco-
nomistas precarizados, terceiriza-
dos, profissionais sem garantias
de previsibilidade nas suas vidas.

Empresas saudaveis, lucrativas,
com acesso a financiamentos é o
desejavel, mas na outra ponta es-
tdo os colaboradores, os empre-
gados, que também precisam de
retribuicdo justa pelo que fazem.

WI: Eu ndo sei como é ser se-
nador. Sé consigo pensar como
alguém que estd com 68 anos e
que trabalhou a vida inteira na ini-
ciativa privada. Penso como em-
presario, como presidente de uma
Federacao que defende os interes-
ses do comércio de bens, servicos
e turismo. Penso como alguém
que viu de perto milhares de pais
e maes de familia perdendo seus
empregos na recente crise econo-
mica; que viu inimeros colegas
fechando as portas de seus nego-
cios em Maceid, em Arapiraca e
pelo Brasil afora. E sei que a atual
legislacdo trabalhista sé piora este
cenario. Por isso, mesmo com al-
gumas ressalvas ao atual projeto
de lei, enxergo com bons olhos a
reforma trabalhista.

Esta reforma trabalhista fa-

14| Condominio & Mercado Imobiliario | Junho 2017

vorece o trabalhador ou o em-
presariado?

PI: Avalio a reforma como sen-
do danosa ao trabalhador, por
atender a interesse das grandes
corporagdes. Empresas de peque-
no e médio porte serdo afetadas
negativamente, ja que a precari-
zacdo e a redugdo de salarios e
garantias terao um efeito multipli-
cador na economia. Menos poder
de compra significa reducao no
consumo das familias, um impor-
tante indicador do PIB. Por outro
lado, melhores salarios implicam
em maiores compras na padaria,
no mercado, em material de cons-
trugdo, em aquisicao de imoveis.

WI: Essa é uma falsa questao.
Por que a reforma favorece um ou
outro? A reforma favorece o em-
pregado e o empregador. E outro
preconceito que existe na cultura
brasileira: de que o aumento da
eficiéncia produtiva implica ne-
cessariamente na piora das con-
dicOes de vida do trabalhador. Su-
ponha o caso de um trabalhador
que mora na cidade de Sao Paulo
e gasta diariamente 6 horas por
dia no transporte publico entre
sua casa e a empresa. Ele chega-
ré a empresa para executar um
trabalho de 8 horas que muitas
vezes poderia fazer sem sair de
sua casa. Mas nao vai fazer isso,
pois a legislacao brasileira, que foi
pensada num tempo onde inter-
net ndo existia, ndo reconhece o
trabalho doméstico. Quem ganha
com esta mudanca? Ganha o em-
pregado, por razdes dbvias, e ga-
nha o empregador, que economi-
za transporte, eletricidade... etc.

JLC: O que posso dizer é que
o projeto de reforma traba-
Ilhista, ja aprovado na Cama-
ra, permitira ao Pais avancar
no sentido de sua recuperagao
econdmica, da retomada do
crescimento sustentado. O eixo
central da reforma é permitir
que acordos entre empregador
e empregados, com o aval dos
sindicatos, se sobreponham as
normas superadas da legisla-
cdo vigente. Esse é o caminho
para reversao da curva do de-
semprego, que hoje atinge 14
milhdes de brasileiros, e para
dar velocidade a nossa recupe-
ragao econémica.
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Gas canalizado em
condominio: riscos e vantagens

onforto, seguranca pra-

ticidade, conservacao,

economia e sustenta-

bilidade sao algumas
das caracteristicas do gas
canalizado, que é uma ten-
déncia entre os condomi-
nios. Mas é preciso também
ficar atento aos cuidados de
manutencao das instalagoes
para evitar riscos.

Instalado em varios imoé-
veis para uso residencial, o
gas natural é versatil e pode
ser utilizado para varios fins
residenciais além da cozi-
nha. Dentre as possibilida-
des de uso, as mais comuns
sao aguecimento de dgua de
chuveiros e torneiras de ba-
nheiro e em piscinas e sau-
nas.

Sem a preocupacao pela fal-
ta repentina do gds no meio
da preparacdo do almoco, por
exemplo, o gas canalizado
oferece fornecimento conti-
nuo 24h por dia, tem custo
variavel de acordo com o uso
e cada usuario paga poste-
riormente apenas pelo gas
consumido.

Na Algas, distribuidora de
gas natural em Alagoas, o
preco do m3 tem variacao
progressiva, ou seja, quanto
maior 0 consumo, menor o
valor do m3 a ser pago. Mas,
existe um consumo minimo
de 10m3 mensais.

Ja o preco da instalagao do
sistema varia de acordo com
diversos fatores - projeto,
material utilizado, quantida-
de de unidades, area cons-
truida. E, apesar de ser mais
comum em prédios, também

€ possivel ser instalado em
condominios de casas. “Com
um prévio estudo e elabora-
cao de projeto voltado para
essa finalidade”, explica Da-
vid Gusmao, engenheiro de
producdo e gas.

Em Maceid, de acordo com
a estatal, mais de 40 mil uni-
dades residenciais ja fazem
a utilizacdao desta opgao. Po-
rém, para ter fornecimento
de gas natural, é preciso que
a construgdo esteja na area
de abrangéncia da rede de
gas natural da Algas.

Outro fator positivo é a falta
de necessidade de armaze-
namento e lugar apropriado
para o botijao ou cilindro de
gas. O gas natural encanado
também é mais seguro, pois,
por ser mais leve que o ar,
tem dispersao mais rapida -
evitando o acumulo de gas
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no ambiente e minimizando
as possibilidades de inalagao
excessiva da substancia.

Para o major Roberto Van-
derley, da Superintendéncia
de Atividades Técnicas do
Corpo de Bombeiros de Ala-
goas, o gas natural é mais
estavel. “Por ser um gas de
baixa pressao e ter um sis-
tema com tubulacdo de co-
bre, o gas canalizado ajuda a
diminuir os riscos de incén-
dios”, explica o oficial.

A eliminacao de espago para
armazenamento do botijao
ou cilindro é outra vantagem.
Assim, além de otimizar o uso
da area, extingue o risco de
acidente no manuseio de bo-
tijdo e evita a circulagao de
pessoas estranhas ao condo-
minio.

O uso do gas canalizado, as
vezes, é mais caro que o gas
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GLP, famoso ‘gas de cozinha’,
mas, além de mais seguro,
ainda é possivel obter apro-
veitamento total, pois, ao
contrario do botijdo, o gas
natural ndo deixa residuos.

A Associacdao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT),
em sua NR 15.526, regula-
menta que o projeto de rede
e a execugao da distribuicao
interna de gases devem ser
feitos por profissional res-
ponsavel, com registro no
respectivo orgao de classe,
acompanhado da devida ART
(Anotacao de Responsabili-
dade Técnica). E o estado de
Alagoas também criou um
decreto (n° 1.224) para re-
gularizar o fornecimento do
gas canalizado com o obje-
tivo de garantir a prestacao
do servico com qualidade e
seguranca.

“Dentro do projeto de se-
guranca contra incéndio dos
edificios é exigida também
a ART da instalacao do gas
natural e o laudo do teste
de estanqueidade. Quando
o Corpo de Bombeiros faz a
vistoria, é observado a ART e
o laudo e inspecionada o sis-
tema de gas e avaliar a ins-
talagao”, comenta o major.

A manutencdo preventiva é
uma aliada na hora de evi-
tar possiveis acidentes. Ao
fazer vistorias com frequén-
cia, moradores e condominio
podem perceber pequenos
problemas que, se nao forem
contornados, podem trazer
sérios riscos ao predio.

“E importante que haja
sempre um canal de venti-
lagcdo, por meio de janelas e
portas sempre abertas. Além
disso, recomenda-se que a
manutencao dos equipamen-
tos domésticos que usam o
gas seja feita com periodi-
cidade, para garantir o seu

66

Em caso de
vazamento de gas
natural deve-se abrir
janelas e portas e
fechar o registro do
gas que ficaou na
portaria ou em cada
andar do prédio e
ligar para a Algas
ou para o Corpo de
Bombeiros

Major Roberto Vanderley

— 99

pleno funcionamento”, orien-
ta o gerente de Marketing e
Comunicacdo da Algas, Feli-
pe Guimaraes.

De acordo com o engenhei-
ro de producdo e gas, em
uma rede canalizada o ideal
€ que anualmente se faca
um teste de estanqueida-
de para verificar se a algum
tipo de vazamento. “O teste
é feito com ar comprimido
com uma pressao de 1,5 ve-
zes a pressao usada na rede
e com reaperto de valvulas
e pecas conectadas a rede.
J& a substituicdo de man-
gueiras e valvulas deve ser
feita no tempo indicado pelo
fabricante. Outra orientacao
€, ao viajar, fechar a valvulas

CONDOMINIO

de blogueio que ha em cada
apartamento. E o principal,
a qualquer indicio de vaza-
mento, procurar empresas
capacitada e apta para ma-
nutencdo ou reparos”, alerta
David Gusmao.

Outra dica importante ¢é
procurar os profissionais ade-
quados para a instalacao do
sistema de gas. A inexistén-
cia de ventilacao é um erro
comum na hora de instalar o
sistema e bastante perigoso,
pois 0 equipamento neces-
sita de ventilagao adequada
para funcionar corretamente
€ sem riscos.

“Em caso de vazamento de
gas natural deve-se abrir ja-
nelas e portas e fechar o re-
gistro do gas que fica ou na
portaria ou em cada andar
do prédio e ligar para a Algas
ou para o Corpo de Bombei-
ros. Se o gas ficar preso em
ambiente confinado, da mes-
ma forma que ocorre com o
GLP, no caso de centelha ou
faisca, o gas preso naque-
le ambiente pode explodir,
portanto cuidado. O cheiro
do gas natural é igual ao do
GLP”, orienta o0 major.

Além dos riscos de explo-
sao, é importante ficar aten-
to ao funcionamento perfeito
do sistema de gas canaliza-
do. Quando funcionando em
condicOes defeituosas, o gas
natural libera como principal
residuo o monodxido de car-
bono, substancia toxica que,
se inalada em excesso, pode
causa problemas a saude.

E, em caso de incidentes e
danos, o Cddigo Civil, no ar-
tigo 1.331, determina que é
de responsabilidade coletiva
a rede geral de distribuicao
de gas nas partes comuns
do condominio; e individual
a responsabilidade em cada
unidade imobiliaria.
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INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO CIVIL

Lavadoras

Compressores

Geradores

Bombas

Ar-condicionados

Epi - Botas, Luvas, Oculos...
Ferramentas

Lencis de Borracha
Mangueiras

Abrasivos

Carro de Mao/ de armazéem
Cordas de Seguranca
Lonas Plasticas

CASA
E CONDOMINIO

Jardinagem

Lixeiras

Escadas

Cadeiras Plasticas
Produtos para Limpeza
Fitas Adesivas
Tatames

Colas Especiais
Silicones

Lubrificantes
Bebedouros e purificadores
Tapetes e muito mais!

Visite uma de nossas lojas
e conhe¢a ainda mais nossa

variedade de produtos.

@& oborrachao.com.br
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EM ATE 6X NOS CARTOES

SERRA MARMORE
GDC 150 TITAN 220V

REMOVIC

LIMPEZA E HIGIENE
EM GERAL
—
BECKER CLOREX
LIMPEZA E HIGIENE MOTOGERADOR
EM GERAL
LAVADORA
DE ALTA PRESSAO

Farol: Centro:

(82) 33364646

APARADOR
DE GRAMA
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MERCADO IMOBILIARIO

C[édi,to imobiliario
nao é ‘saco sem fundo’

Shirley Valentin

risco iminente de fal-
tar recursos finan-
ceiros para o crédito
imobiliario é tema
recorrente nos debates en-
tre empreendedores e ban-
cos. O assunto ganha maior
ou menor relevancia confor-
me o0 humor do mercado e
da macroeconomia. Decerto
gue em alguns anos sobra di-
nheiro; em outros, falta. Sao
nesses momentos que a bus-
ca por formas alternativas de
funding ganha destaque.
Para avaliar as formas ca-
pazes de controlar esse so-
be-e-desce, deve-se, antes,
compreender a dinamica do
mercado imobilidrio. No Bra-
sil, existem duas grandes
fontes de recursos para o fi-
nanciamento  habitacional:
a oriunda do SBPE (Sistema
Brasileiro de Poupanca e Em-
préstimo), cuja destinacdo
compulsdria para o setor,
de 65% dos depdsitos das
cadernetas de poupanca, é
estabelecida e regrada por
Resolucao do Banco Central;
e aquela que vem do FGTS
(Fundo de Garantia do Tempo
de Servico), capital formado
a partir do recolhimento obri-
gatério dos empregadores de
8% do salario dos trabalha-
dores formais — aqueles com
registro em carteira. “Foram
eles que sustentaram o cré-
dito imobilidrio nos ultimos
anos”, diz Celso Petrucci, eco-
nomista-chefe do Secovi-SP.
Somando-se o dinheiro dis-
ponivel do SBPE com o do
FGTS, forma-se o SFH (Siste-
ma Financeiro da Habitagao).
Ambos financiam a produgao
de imdveis por incorporadores

e construtores, e a aquisicao
de unidades novas ou usa-
das pelos compradores. Cabe
ainda ao Fundo alocar recur-
S0s para o mercado de mora-
dia popular, especialmente o
programa Minha Casa, Minha
Vida, e para obras de sanea-
mento e infraestrutura (rodo-
vias, pontes etc.).

Ladeira acima

Em dez anos, 0s recursos
do SBPE, conforme dados da
Abecip (Associacao Brasilei-
ra das Entidades de Crédi-
to Imobilidrio e Poupanga),
cresceram substancialmente.
Em 2004, foram financiadas
53.826 unidades novas, que
corresponderam a aplicagdo
de R$ 3,0 bilhdes. No ano de
2014, foram R$ 112,8 bilhdes
destinados ao financiamento
de 538.347 imodveis. A der-
rocada comegou no ano se-
guinte, com a aplicacao de
R$ 75,6 bilhoes da caderneta
de poupanca, até chegar aos
R$ 46,6 bilhdes de 2016.

“A queda deveu-se a fal-
ta de demanda”, analisa Pe-
trucci. A declaragao pode pa-
recer Obvia, pois, se menos
unidades foram langadas,
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menos pessoas tomaram fi-
nanciamento junto aos ban-
cos. Porém, tanto para quem
constréi, quanto para quem
compra, esse encolhimento
refletiu, na verdade, a inse-
guranca do ambiente politico
econdmico, o desemprego, o
aumento das taxas de juros e
a rigidez maior dos bancos na
analise de crédito.

Diferentemente da pou-
panca, os recursos do FGTS
mantiveram-se abundantes.
“E assim eles permanecerdo,
principalmente para susten-
tar as operagbes do progra-
ma Minha Casa, Minha Vida”,
aposta Petrucci.

Pergunta no Ipiranga -
Comparando o FGTS a em-
presa brasileira de combus-
tiveis que usa o marketing
“pergunta la no posto Ipi-
ranga” — com a proposta de
transforma-lo em local onde é
possivel solucionar quase to-
dos os problemas cotidianos
-, Rodrigo Luna, vice-presi-
dente de Habitacdo Econd-
mica do Secovi-SP, lembra
gue os recursos do Fundo sao
finitos e tém destinagao cer-
ta. “E o principal instrumento

4



para financiar moradia a bai-
xa renda.”

De acordo com Luna, o
FGTS corre dois grandes ris-
cos: o de permitir que seus
recursos sejam reaplicados
em outros canais, como, por
exemplo, o saque das con-
tas inativas para a quitacao
de dividas. “Serdo liberados
aproximadamente R$ 30 bi-
Ihdes até julho. O equivoco
foi nao ter colocado um limite
de saques.”

O outro risco é aumentar
o indice de remuneracdo do
Fundo. “O que estd errado é o
alto indice dos juros, e ndo os
3% mais TR [Taxa Referen-
cial] que corrigem os valores
do FGTS. Esta é a principal
fonte para financiar imoveis
populares”, reforca Luna.

A opiniao do economista-
-chefe do Secovi-SP é a mes-
ma do vice-presidente. “Os
saques das contas inativas
nao devem atrapalhar o mer-
cado imobilidrio, pelo menos
agora. Mas, em médio e lon-
go prazos, poderao prejudi-
car a habitacao popular”, diz
Celso Petrucci.

Ladeira abaixo

Os recursos do SBPE perde-
ram folego nos anos de 2015
e 2016. O mercado foi “so-
corrido” pelo FGTS e as suas
operagdes especiais para a
producao de imodveis de até
R$ 400 mil, os descontos na
LCI (Letra de Crédito Imobi-
lidrio) e no CRI (Certificado
de Recebiveis Imobiliarios), e
orcamentos para o programa
pro-cotista. “Essas medidas
da Caixa aliviaram a falta de
recursos da poupancga”, lem-
bra Petrucci.

Os 12 milhdes a menos de
postos de trabalho enfra-
gueceram as captacdes do
FGTS. Entretanto, ndao ha ris-
cos imediatos para o merca-
do imobilidrio, e o orcamento
deste ano, de R$ 80 bilhoes,
estd garantido. “Em 2018,
porém, a reducdo para algo
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Os saques das
contas inativas nao
devem atrapalhar
0 mercado
imobiliario, pelo
menos agora. Mas,
em médio e longo
prazos, poderao
prejudicar a
habitacao popular

Celso Petrucci

entre 55 e 60 bilhdes de reais
sera inevitavel”, prevé o eco-
nomista-chefe.
Fontes alternativas
Quando o0s recursos sao
abundantes, os bancos con-
cedem empréstimos com ge-
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nerosidade. Contudo, nos pe-
riodos de crise, as instituicoes
fecham as torneiras. Justa-
mente nesses momentos é
que o0s recursos alternativos
para o crédito imobilidrio vol-
tam a chamar a atengao dos
empreendedores.

Entre as inumeras opcoes,
estao: FII (Fundo de Inves-
timento Imobilidrio), CRI
(Certificado de Recebiveis
Imobiliarios), LCI (Letras de
Crédito Imobilidrio) e Letras
Hipotecarias. Junte-se a eles
a LIG (Letra Imobilidria Ga-
rantida), aprovada em 2015,
mas que ainda estd sendo
submetida a audiéncias pu-
blicas para regulamentacao.
“No entanto, as fontes de fi-
nanciamento com juros bai-
X0S e recursos abundantes
continuam a ser FGTS e pou-
panca. Os instrumentos al-
ternativos sdao operacbes do
mercado de capitais, recur-
sos acessorios, cujo custo do
dinheiro é muito alto”, ponde-
ra 0 economista.

Na visdao de Rodrigo Luna,
os financiamentos, pelo me-
nos nos préximos dois anos,
estdo assegurados com o0s
recursos do FGTS e do SBPE.
“Mas ndo é possivel ter visdo
mais clara das tendéncias

4
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sem que haja previsibilidade
dos rumos da macroeconomia
do Pais”, assevera o vice-pre-
sidente.

E previsibilidade é justa-
mente 0 que mais precisam
os créditos em “papeis” com
lastro imobiliario. O Secovi-
-SP tanto tem consciéncia da
importancia de tais recursos
alternativos que criou, em
meados de 2008, a Comissao
Consultiva de Produtos Finan-
ceiros Imobiliarios, coordena-
da por Luna, e composta por
representantes de incorpora-
doras e securitizadoras, que
veio preencher lacuna deixa-
da com o fim do grupo de tra-
balho que tratava do tema na
Bovespa (Bolsa de Valores de
Sdo Paulo), apds a sua fusao
com a BM&F (Bolsa de Merca-
dorias e Futuros).

Juros severos - “A mudan-
¢a econOmica conjuntural”,
explica ele, “e as fortes os-
cilagbes financeiras tornaram
o momento atual desinteres-
sante para as operagbes de
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Mas nao é possivel
ter visao mais clara
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sem que haja
previsibilidade
dos rumos da
macroeconomia
do Pais

Rodrigo Luna
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FII”. E lembra que, durante as
crises, os fundos de investi-
mento caem substancialmen-
te, porque o investidor quer
a seguranca de um mercado
imobilidrio robusto. “Por isso,
nao tem surgido nenhum fun-
do imobilidrio”, lamenta.

O pensamento do investidor
€ pragmatico: como o fundo
é fechado, ndo é permitido o
seu resgate imediato, o que
sO6 acontece com a venda da
cota no pregao da Bolsa ou
com a sua extingao. Essa bai-
xa liquidez do ativo leva o in-
vestidor a migrar para outro
tipo de aplicagcdao, com boa
garantia de rendimento.

“A taxa de juros elevada é
o0 maior predador do fundo
imobilidrio”, constata Sérgio
Belleza Filho, da empresa
Fundo Imobilidrio Consulto-
ria de Investimentos. E este
o motivo da paralisacdo dos
FII voltados a incorporacgao e
mesmo com os cortes na Selic
- hoje, definida em 12,25%
a0 ano -, o incorporador pre-
cisa de capital de giro para
atravessar a fase de obras.
Com os imdveis prontos, esse
empreendedor pode apurar o
lucro, mas somente a partir
da constituicao do fundo. “E
nesse momento os problemas
sao outros, como dificuldade
de captacao e alta taxa de va-
cancia”, enumera o especialis-
ta.

Uma alternativa apontada
por Belleza é o fundo estru-
turado pela empresa incorpo-

22| Condominio & Mercado Imobiliario | Junho 2017

radora com prazo determina-
do, tanto para a incorporacao
quanto para a venda. “O mais
comum, porém, é a formagao
de um fundo para atrair incor-
poradores. E para construi-lo,
o CRI é o principal instrumen-
to”, indica.

Grande apetite - George
Verras, diretor da Brazilian
Securities, explica que os in-
vestidores compram cotas de
acordo com as suas capacida-
des de investimentos. “Eles
nao adquirem uma unidade,
mas uma ou varias cotas.
Como a securitizadora pode
emitir grande quantidade de
CRIs, ha aqueles que com-
pram mais ou menos ‘peda-
cos’ do empreendimento.”

Para ele, o CRI é uma apos-
ta de funding em um mercado
altamente ‘bancarizado’. “Os
Certificados atuam em nichos
nem sempre atendidos pelos
bancos, como shopping cen-
ters, hotéis e built to suit”, diz,
completando que os CRIs nao
sao populares, mas podem
ser segura fonte alternativa
de financiamento em caso de
contingenciamento dos recur-
S0s da poupanca.

“Os agentes financeiros
atendem, principalmente, as
grandes e médias empresas
de incorporacao e construcao,
que ja tém histéricos de nego-
ciacao e relacionamento com
eles e isso facilita a oferta de
vantagens para os empreen-
dedores. As securitizadoras,
por sua vez, podem atender



as empresas de porte médio
para pequeno”, ressalta Ver-
ras.

Os CRIs também sdo fon-
te de financiamento para as
empresas de desenvolvimen-
to urbano, mesmo apresen-
tando escala pulverizada.
Desatendidos pelos bancos,
os loteadores podem securi-
tizar seus recebiveis ja no
momento do plano de obra,
quando ainda ndo estd per-
formada. “A securitizacdo
para esse segmento de mer-
cado ndo é feita em larga es-
cala, mas existe.”

Novo tempo

Apesar de a Brazilian Se-
curities estar em periodo de
siléncio (quiet period), o que
impede seus diretores de
detalhar as perspectivas da
empresa para o ano, Geor-
ge Verras acredita que tudo
caminha para um ambiente
favoravel. “O ano de 2017

66

O mais comum,
porém, € a
formacao de um
fundo para atrair
incorporadores. E
para construi-lo,
o CRI é o principal
instrumento

Sérgio Belleza Filho
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precisa ser melhor, porque o
Brasil diminuiu muito de ta-
manho em 2016.”

O vice-presidente do Seco-
vi-SP, Rodrigo Luna, também
acredita que a crise, ago-
ra, sera passageira, € que o
crédito imobilidrio ganhara
musculatura. “Vamos traba-
Ihar para, neste ano, regula-
mentar o que for preciso no
sentido de dar eficiéncia e
desburocratizar os processos
imobilidrios e, assim, atrair o
olhar do investidor externo.”

Ele classifica como funda-
mental a criagcao de condicdes
para o setor atuar com regras
simples, claras e menos vola-
teis, e deixar de ser subme-
tido a ameacgas permanentes
e de constante instabilidade.
A melhoria do ambiente de
negocios serad capaz de criar
um circulo virtuoso. “Até 13,
vamos viver cada dia a sua
agonia”, conclui Luna.
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REVISTA C&MI

RAPIDAS

CONGRESSO

DE SINDICATOS

O presidente do Secovi Alagoas,
Nilo Zampieri Jr., participou do
339 Congresso Nacional de Sin-
dicatos Empresariais (CNSE),
em Jodo Pessoa (PB), que de-
bateu ética, fonte de custeio,
acdes administrativas e geren-
ciais em sindicato. Nilo Zampieri
Jr. e toda a delegacdo de sindi-
catos membros da Fecomércio/
AL acompanharam uma progra-
macao técnica de analise de cus-
teios e novas fontes de recursos
para sustentacdo dos sindicatos.

ENCONTRO DA RAL

Os empresarios Nilo Zampieri Jr. e Solange
de Syllos, representantes da Rede Avancada
de Locacdo (RAL) em Alagoas, estiveram em
mais um evento do grupo com o intuito de dis-
cutir sobre 0 mercado de alugueis e aprimorar
técnicas de gestdo. A RAL é formada por uma
comunidade seleta de 14 imobilidrias de esta-
dos diferentes e selecionadas por sua repre-
sentatividade local. Frequentemente, o grupo
se reuni para estudar estratégias de mercado
e criar inovacdes para o setor.
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BOM EXEMPLO

A prefeitura de Palmas, no
Tocantins, criou um plano de
incentivos a politica habitacio-
nal na cidade. A ideia é con-
ceder beneficios fiscais para a
construcao de unidades habi-
tacionais - como a isencdo de
alguns impostos e a dispensa
de taxas.

VIRANDO A PAGINA

O Secovi Sao Paulo realiza,
nos dias 26, 28 e 29 de agos-
to, a Convencao Secovi 2017.
Em sua 142 edicao, o evento
reine liderancas e profissio-
nais da categoria imobiliaria,
oferece educagao, networking
e propicia oportunidades de
negocios em um ambiente de
atualizagdo profissional e de
integracao. Com o tema cen-
tral Virando a pagina: temos
muito para construir, a inicia-
tiva tem por objetivo discutir
temas e propostas para que
todas as atividades imobilia-
rias encontrem o melhor ca-
minho a seguir. 7]
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Sindico: Qual o perfil ideal?

figura do sindico sem-
pre foi fundamental e
indispensavel em um
condominio. Mas a
vida moderna exige de quem
exerce esta atividade um com-
portamento mais atual e con-
dizente com a nova realidade.

Se engana quem pensa que
para comandar um condomi-
nio basta saber administrar. O
sindico ideal precisa preencher
alguns pré-requisitos que fa-
zem toda a diferenca na ges-
tao condominial: ter nogao de
gestao administrativa, conhe-
cimento juridico, gerenciador
de problemas, gestor de pes-
soas e promotor da convivén-
cia harmoniosa.

Reeleita para mais um man-
dato de um ano em um con-
dominio no bairro da Ponta
Verde, para a professora Cléo
Monteiro a funcdo de sindico

exige destreza. “Na realidade
a questdo ndo é agradar e sim
saber que exercer a tarefa de
sindico exige atencdo especial
para assuntos tao complexos e
de multiplos interesses. E ne-
cessario manter suas agoes Vvi-
sando cumprir estritamente os
regulamentos internos, além
de manter cordialidade sem
esquecer que também é um
condémino e, como tal, dis-
pensar tratamentos como gos-
taria de ser tratado”, comenta
ela.

A funcdo de sindico pode ser
desempenhada por qualquer
pessoa, seja morador ou nao.
Com o crescimento do nume-
ro de condominios, surgiu no
mercado a profissionalizacao
da atividade e o sindico pro-
fissional ja é opgdo de alguns
condominios.

Para o presidente do Secovi
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Alagoas, Nilo Zampieri Jr., 0s
conddminos estdo mais preo-
cupados com a administracao
condominial. “A mudanca de
comportamento da sociedade
gera reflexo também na esco-
lha do sindico. Os moradores
precisam e querem que o ges-
tor seja cada vez mais atento
aos problemas do condominio
e qualificado para construir
uma administracdo eficaz. Por
isso, o sindico precisa dar o
exemplo: pagar as contas em
dia, cumprir a legislacao e ter
conduta ética”, comenta o pre-
sidente do sindicato.

Outra caracteristica funda-
mental para satisfatério de-
sempenho da atividade é ter
habilidade e tolerancia para
mediar conflitos. Quanto maior
o condominio, maior a possi-
bilidade de desentendimentos
entre condominios ou desacor-



do com as regras do condomi-
nio. Em momentos de desen-
tendimento, é parte da funcao
de sindico estar atento as ne-
cessidades dos moradores, en-
tender a situagao e criar a me-
Ihor solugao para as partes e
para o todo.

Um dos maiores desafios do
sindico é equilibrar as necessi-
dades e interesses do condo-
minio, minimizando as frustra-
coes ou decepcdes da minoria.
Por isso, o sindico precisa ter
um bom relacionamento com
0s moradores € uma comuni-
cacao eficaz - inclusive para
conter destemperos ou discus-
s0es mais acaloradas que cos-
tumam acontecer em reunides
de condominio.

O advogado Diogo Tendrio,
conddmino de um prédio na
Ponta Verde, ressalta a impor-
tdncia da comunicacdo para
harmonia do condominio. “Fico
atento ao comportamento do
meu sindico, um senhor apo-
sentado que da conta de tudo
no prédio e € muito comunica-
tivo, zeloso e economico (ca-
racteristicas que um bom sin-
dico deve ter, com certezal!)”,
comenta o advogado.

Além de zelar pelo patrimo-
nio coletivo e pela gestao con-
dominial, o sindico deve pautar
suas decisbes no cumprimento
da convencao coletiva, do regi-
mento interno e da legislacdo
brasileira especifica. “Ndo seria
um bom sindico, pois ndo tenho
esta caracteristica de zelo”, co-
menta o advogado Diogo Tend-
rio.

Em tempos de grandes es-
candalos de corrupgao politica,
ter uma gestdo transparente é
a melhor forma de evidenciar o
trabalho correto, pautada na éti-
ca e na legalidade - e principal-
mente com prestacdo de contas
e servicos efetuados. Entao, o
sindico precisa conhecer suas
responsabilidades, inclusive civil
e criminal por comportamento
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A mudanca de
comportamento
da sociedade gera
reflexo também
na escolha do
sindico.

Os moradores
precisam e
querem que o
gestor seja cada
vez mais atento
aos problemas
do condominio e
qualificado para
construir uma
administracao
eficaz.

Nilo Zampieri Jr.
Presidente do Secovi/AL

»”

inadequado ou negligéncia.
Questionada sobre sua maior
qualidade como sindica, Cléo
Monteiro afirma que é “ser
transparente nos atos e estar
a disposicao para atender a to-
dos de acordo com necessida-
des requeridas”, acrescentando
ser recriminavel na conduta de
um sindico “trair a confianga
recebida e se apropriar indevi-

damente de oportunidades que
venham causar prejuizos finan-
ceiros ou moral”.

Outro ponto que mexe na
administracdo condominial é
a inadimpléncia crescente em
decorréncia da crise econdmica
vivida pelo brasileiro. O sindico
deve compreender o momento
e, além de evitar gastos desne-
cessarios, criar planejamento
estratégico e medidas criativas
para economizar sem perder a
qualidade da manutencdo dos
Servicos.

O sindico é uma escolha co-
letiva e ndo deve esquecer que
sua atividade e seu comporta-
mento, além de adequados as
responsabilidades da funcao,
devem presar pela eficacia da
gestao e pelo melhor para a
maioria.

“Quem cuida de um condomi-
nio, cuida de sonhos, de patri-
monios, de projetos de vida. Te-
mos na mao um dos bens mais
preciosos das pessoas, que € o
seu imodvel. Ha que se ter com-
promisso e experiéncia para
cumprir essa responsabilidade
com talento”, disse a imprensa
0 vice-presidente da Associagao
Brasileira das Administradoras
de Imdveis, Fernando Henrique.
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Piscina, lugar de lazer que
merece atencao especial

spaco de lazer convidativo

para criancas e adultos, a

piscina € um atrativo dife-

rencial na hora de comprar
ou alugar um imdvel. Mas o uso e
0s cuidados com a piscina costu-
mam gerar duvidas entre condo6-
minos.

A piscina € o espago preferido
dos moradores (e seus convi-
dados) principalmente em dias
quentes. Segundo Ricardo An-
dreatta, condémino e advogado,
0 que precisa para evitar ‘afoga-
mentos e magoas’ é um planeja-
mento que discipline o seu uso -
seja de uma piscina pequena ou
de um conjunto aquatico comum
aos moradores.

A maioria dos condominios per-
mite que o morador compartilhe
seu momento de lazer com uma
determinada quantidade de visi-
tantes. De acordo com Andreatta,
a restricao de somente moradores
usarem a piscina s6 tem validade
se for decidida por maioria e cons-
tando no regulamento do edificio.
“J4 imaginou se os moradores
optassem por levar todos os seus
parentes e amigos para aproveitar
o sol e se refrescar? Provavelmen-
te, seria uma balburdia”, comen-
tou o advogado, destacando ser
importante consultar a convengao
(regulamento) do condominio e,
“se houver cladusula aceitando a
presencga de visitas, que seja algo
que nao atrapalhe o lazer das ou-
tras pessoas”.

Mas é preciso ficar atento a ou-

tro tipo de visitante. Piscinas em
condominios devem receber cui-
dados redobrados nos periodos
de temperaturas mais altas, pois
alguns visitantes indesejaveis
podem estragar a diversdo: é o
caso do mosquito Aedes aegyp-
ti, transmissor da dengue, zika e
chikungunya, que prefere depo-
sitar seus ovos nas paredes da
piscina, principalmente se o tra-
tamento da agua ndo estiver em
dia - o tratamento a base de cloro
e a filtragem duram cerca de oito
horas e podem ser feito durante
a noite para nao atrapalhar a fre-
guéncia a piscina durante o dia.

Alguns outros cuidados sao fun-
damentais para a seguranca do
usuario. Em piscinas infantis o li-
mite de profundidade é de 0,60m
e & necessario que os ralos sejam
cobertos por grades ou tampas
e suas coberturas tenham até
10mm de largura - medida de
seguranca para prevenir aciden-
tes com criangas. Outra medida
utilizada em condominio é de que
criangas s6 podem entrar com os
responsaveis.

A responsabilidade por meno-
res de idade é dos pais ou res-
ponsaveis pela unidade condo-
minial, sem que haja qualquer
respaldo de sindicos, conselhei-
ros ou mesmo de moradores. O
advogado alerta que acidente
com crianga no espaco aquatico é
irresponsabilidade dos pais “que
erraram em deixar a crianga sem
supervisao e acompanhamento”.
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Quanto a necessidade de guar-
da vidas nas piscinas, Ricardo
Andreatta explica que em pisci-
nas publicas ha a obrigatoriedade
da permanéncia deste profissio-
nal, mas nos condominios a de-
cisdao de ter ou ndao um guarda
vidas é algo do regulamento do
edificio. “Se for um volume gran-
de de moradores que justifique, a
contratacdo do profissional deve
ser considerada, mas 0s encar-
gos de salario deste profissional
passardo a ser rateados por to-
dos os moradores”, afirmou ele.

Piscina ndo rima com baguncga,
alcoolismo ou excessos. O sindi-
co pode pedir a saida de pessoas
que estejam perturbando a or-
dem e 0 sossego dos demais mo-
radores nas dreas comuns.

Portanto, se uma pessoa pre-
sente na area da piscina come-
car a alterar o sossegoda coleti-
vidade seja por estar alcoolizada,
som alto ou qualquer outro tipo
de comportamento que traga
desconforto ou constrangimento
aos demais moradores, pode e
deve ser alertada para portar-se
adequadamente ou sair do am-
biente. “Neste caso é importan-
te agir com firmeza sem perder
a compostura social”, observou
Andreatta.

Com estas dicas, moradores
e visitantes (quando permitido)
poderdo ter momentos de lazer
mais seguro, responsavel e, aci-
ma de tudo, agradavel para todos
sem abrir mdo de conforto.
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CONDOMINIO

Receita Federal cria obrigatoriedade
de CNPJ de subcondominio

randes condominios
costumam ter va-
rias torres e cente-
nas de moradores
e, nem sempre, ter apenas
um sindico € suficiente para
atender as demandas do es-
paco e de convivéncia. Assim,
para facilitar a gestdo, mui-
tos deles criam sistema de
subcondominio por torre ou
setor condominial, vinculado
ao condominio principal, mas
com determinada autonomia
administrativa.

Para dar maior liberdade
operacional a esta modalida-
de, a Receita Federal do Brasil
recentemente passou a pre-
ver inscrigdo de subcondomi-
nios no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica (CNPJ). A de-
cisao foi publicada na Instru-
¢ao Normativa n° 1684 e no
inciso II do artigo 4° obriga
‘condominios edilicios, con-
ceituados nos termos do art.
1.332 da Lei n© 10.406, de 10
de janeiro de 2002, e os se-
tores condominiais na condi-
cao de filiais, desde que estes
tenham sido instituidos por
convencdo de condominio’ a

se inscrever no CNPJ.

Como determina o dispositivo legal,
€ preciso que a formalizagdo de sub-
condominio seja regulamentada na
propria convencao de condominio e
ele serd inscrito na condigdo de rami-
ficacdo do condominio principal, que é
a matriz.

Ao incluir a regra de subcondominio
na convengao, o condominio também
preciso deixar claro como sera o fun-
cionamento deste sistema, determi-
nando o grau de liberdade e responsa-

Foto: Guilherme Syllos

bilidade de cada filial, além de
especificar questdes financei-
ras e estruturar aspectos pe-
culiares a cada condominio.

De acordo com especialistas
juridicos, a nova regulamen-
tagdo é uma adequacdo social
as necessidades da crescente
demanda condominial e imo-
bilidria, que passou a lancar
no mercado empreendimen-
tos cada vez maiores e va-
riados, misturando inclusive
ambiente residencial e con-
dominial.

O subcondominio é consi-
derado também um desdo-
bramento da incorporagao
que, ao desenvolver o em-
preendimento, entende ser
fundamental a subdivisdo de
tarefas para melhorar a qua-
lidade administrativa do con-
dominio.

Vale salientar que, como
todos o0s subcondominios
sao filiais e integrantes de
um condominio, existe a
responsabilizacao coletiva
pelo todo, ou seja, os débitos
de um subcondominio podem
ser pagos por outro integran-
te da mesma matriz.
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Equipe Secovi e parceiros

Inaldo Dantas

Diretoria Mapfre

Secovi realiza encontro de sindicos,
administradores e advogados para discutir CCT

o III Encontro de Sindi-
cos e Administradoras
de Condominio, o Se-
covi Alagoas convidou
70 sindicos e 15 administrado-
ras de condominio para tratar da
Convencao Coletiva de Trabalho
(CCT) e também apresentar a
Cémara de Conciliacdo e Arbitra-
gem criada pelo sindicato este
ano e que ja estd em funciona-
mento.

O evento, que aconteceu no
Senac Poco, proporcionou a inte-
racao entre sindicos e os pales-
trantes Inaldo Dantas, advogado
e consultor da area condominial,
Rafael Feitosa, diretor da segu-
radora Mapfre, que detalharam
as clausulas da CCT; e os advo-
gados Daniel Brabo Magalhaes,
Paula Fazio e Kessy Teixeira que
abordaram o tema mediacdo e
arbitragem em condominio como
importante ferramenta de meca-
nismo alternativo de resolucao
dos conflitos condominiais.

Para o presidente do Secovi-AL
e mediador do evento, Nilo Zam-
pieri Jr., 0 encontro proporcionou

mais uma vez conhecimento para
os sindicos em suas gestoes. “A
ideia de um encontro de sindicos
€ poder aproximar o dialogo e ti-
rar as duvidas com especialistas
de diversas areas. E importante
discutir e trocar experiéncias para
ampliar o leque de conhecimento
e esclarecer as responsabilidades
do sindico, que nem sempre sabe
exatamente quais sdo elas”, afir-
ma o presidente do sindicato.

CCT

Primeiro palestrante, o advo-
gado Inaldo Dantas detalhou
as regras da CCT, desconhecida
pela ampla maioria dos sindicos.
“Dialogar com sindicos € sempre
muito proveitoso, principalmente
abordando este tema que foge
do 6bvio e esta presente no coti-
diano de qualquer condominio. E,
sendo um tema ligado ao direi-
to, é algo que nem todo sindico
entende, aumentando a possibi-
lidade de erros. E estes erros po-
dem ser traduzidos em prejuizos
financeiros ao condominio atra-
vés de condenacoes trabalhistas”,
alerta Dantas.
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Segundo o advogado, a CCT é
um complemento as leis traba-
Ihistas. “A convencao coletiva tem
sanado algumas lacunas existen-
tes na CLT que surgem pela mu-
danca de comportamento social e
a pela falta de evolucdo do regra-
mento”, comenta ele.

Inaldo Dantas e Rafael Feitosa
da Mapfre responderam as duvi-
das dos sindicos sobre seguros
obrigatérios de vida e predial,
funcdes (e desvios) de emprega-
dos, vicios do condominio e au-
mento salarial. “Quem paga er-
rado, paga duas vezes”, disse o
advogado Inaldo Dantas.

Dando continuidade ao assun-
to, Rafael Feitosa, que & diretor
da Mapfre Seguros, sinalizou e
salientou a obrigatoriedade do
seguro de vida para funcionarios
do condominio, inclusive do sin-
dico, prevista na CCT. “Em Ala-
goas existem coberturas diferen-
ciadas, se comparado a outros
estados, gracas a atuagdo do Se-
covi”, registra Rafael.

Mas a grande novidade para
2017 é a ampliacdo da cobertu-



ra da seguradora, conquistada a
partir de uma negociacdo de ini-
ciativa do presidente do Secovi-
-AL. “A pedido do Nilo, estamos
incluindo a cobertura de verbas
rescisorias, no limite de até R$
1000, em caso de falecimento
do empregado. Ou seja, amplia-
mos a cobertura e mantivemos
0 mesmo custo do ano passado,
R$ 7,23 ao més por funcionario”,
explica Rafael Feitosa.

Quando o assunto €& seguro,
uma duvida inevitavel é sobre
a forma adequada de contrata-
¢ao do seguro predial. Também
obrigatorio, a apdlice que versa
sobre o seguro do prédio deve
conter todas as exigéncias feitas
pelo regramento legal e a negli-
géncia ou erro na contratagao é
responsabilidade do sindico.

Mediacgao e arbitragem

Ultimo tema abordado no en-
contro, os instrumentos alterna-
tivos para solucionar conflitos de
mediacdo, conciliacdo e arbitra-
gem tém o objetivo de acelerar a
resolugdo do litigio e ainda desa-
fogar o Poder Judiciario, que vive
abarrotado de processos.

A advogada Paula Fazio frisou
a necessidade de inserir na con-
vencdo de condominio a possi-
bilidade de uso da cdmara para
solucionar os problemas condo-
miniais. “Mas nada impede que,
com consentimento das partes, o
acordo seja realizado através dos
mecanismos alternativos”, expli-
ca a advogada.

De acordo com o Cddigo de
Processo Civil, a conciliagdo, a
mediagdo e outros métodos de
solugcdo consensual de conflitos
deverdo ser estimulados por ju-
izes, advogados, defensores pu-
blicos e membros do Ministério
Pdblico, inclusive no curso do
processo judicial.

“A Camara de Arbitragem em
regra € mais agil o trémite pro-
cessual de conciliagdo, media-
cdo e arbitragem do se percorrer
pela via judicial, seja porque de
pronto € designada para a data
mais breve a audiéncia concilia-
toria, seja porque em média de

80% dos casos envolvendo pro-
blemas condominiais sdo resol-
vidos em conciliacdo, seja por-
que a conciliacdo € feita por um
advogado, ndo necessitando de
um Juiz de Direito. O mecanismo
utilizado pela Camara além de
mais agil, possui custo reduzido
aos condominios que estiverem
regulares com o Secovi, que em
menor tempo atuard combaten-
do a inadimpléncia condominial
e resolvendo outros problemas
que possam ocorrer”, disse o ad-
vogado Daniel Brabo, diretor da
Camara.

Ao final do encontro, os sindicos
e representantes das administra-
doras de condominio também
receberam um Manual do Sindi-
co desenvolvido pelo Secovi-AL
para facilitar a administracdo e a
convivéncia em condominio.

Pela primeira vez no encontro,
0 administrador de empresas
José de Araujo é sindico de um
condominio no bairro da Pon-
ta Verde e menciona a falta de

CONDOMINIO

conhecimento do sindico sobre
suas funcoes.

“Existe uma falta de infor-
magao muito grande por parte
dos sindicos sobre suas tarefas,
obrigagdes e responsabilidades,
principalmente dos iniciantes.
Este encontro nos permite enri-
quecer conhecimento e nos guiar
inclusive sobre a parte legal das
atribuices”, cita o sindico.

O Secovi realiza com frequén-
cia eventos desta natureza. "Um
sindicato ndo é sé para fazer ne-
gociagdes coletivas e proteger
0s empresarios e sindicos, mas
€, principalmente, para trazer
conhecimento aos representa-
dos e proporcionar uma melhor
atuacao em suas areas de traba-
Iho. As parcerias feitas pela ges-
tao sindical e as oportunidades
de melhorias efetivas na gestao
empresarial e condominial tém
mesmo nivel de importancia",
ressalta o presidente do Secovi-
-AL, Nilo Zampieri Jr.
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COLUNA DO SINDICO

indico de um condominio

de 30 unidades na Ponta

Verde ha um ano, o admi-

nistrador Gracindo Lopes
Alcantara decidiu atuar na gestdo
condominial por acreditar que iria
ajudar a melhorar a administra-
¢ao do condominio e a qualidade
de convivéncia entre os morado-
res.

“Minha formagao profissional
ajuda bastante na administracao
do condominio, mas € preciso ter
conhecimento em diversas ou-
tras areas. Saber um pouquinho
de tudo - engenharia, contabi-
lidade e até psicologia. Além de
ter uma equipe competente para
auxiliar na gestdo. Isso faz toda
a diferenca”, comenta Gracindo
Alcantara.

Na pratica, a rotina do sindico
€ bem dindmica. Todos os dias,
Gracindo faz uma vistoria no
prédio para averiguar as insta-
lagbes e observar a limpeza das
dependéncias coletivas. O sindico
também conversa com os fun-
cionarios para atestar a normali-
dade do condominio ou verificar
se houve alguma ocorréncia e,
guando necessario, tomar as pro-
vidéncias cabiveis. Sem esquecer
toda a parte administrativa e bu-
rocratica de geréncia das obriga-
¢coes do condominio.

E em momentos de crise eco-
némica, € impossivel ndo sofrer
com a inadimpléncia de taxa con-
dominial. “Um condominio sem
receita, ndo paga suas proprias
contas. E fundamental que todos
0s moradores cumpram sua obri-
gacao para manter o bom funcio-
namento do condominio. Nos te-
MosS uma assessoria de cobranca
e juridica que atua fortemente na
tentativa de minimizar a inadim-
pléncia para que possamos evitar
a via judicial, mas quando nao
ha acordo, recorremos a Justica
sim”,

O prédio de Gracindo tem apro-
ximadamente 16 anos e sua com-
posicao inicial era feita, principal-
mente, por idosos ou pessoas
sem criangas. “Mas, ha uns trés
anos houve uma mudanca signi-
ficativa na composicao do prédio.
Muitas familias com filhos peque-

nos passaram a residir no condo-
minio e nés nao tinhamos um es-
paco adequado para as criangas”.

Para que pais e criancas pudes-
sem brincar e socializar dentro de
um ambiente de lazer no préprio
condominio, a gestdo de Gracindo
proporcionou a criacao um par-
quinho.

“A ideia surgiu na gestdo ante-
rior, mas imediatamente foram
colocadas objecdes e barreiras
para inviabilizar o projeto. A cada
reuniao fomos mostrando aos
conddminos a necessidade de um
espaco especifico para criancas e
Cconseguimos aprovar a criacao do
parquinho. Com ajuste de contas
do préprio condominio, consegui-
mos montar o parquinho sem a
necessidade de taxa extra”.

A escolha do espaco destinado
aos pequenos foi coletiva. Varios
moradores participaram e op-
taram por lugar ocioso, onde foi
construido um parquinho para
criancas. “E o préoximo passo é
fazer a cobertura do parquinho
para que as criangas figuem mais
protegidas do sol e da chuva e

66

Minha formacao
profissional
ajuda bastante
na administracao
do condominio,
mas é preciso ter
conhecimento em
diversas outras
areas

Gracindo Lopes Alcantara
Sindico e Administrador
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mais adaptado para que os pais
levem seus filhos”.

Gracindo também frisa a impor-
tancia de ter funcionarios quali-
ficados no condominio. “Através
da parceria entre Secovi e Senac,
nossos porteiros podem fazer cur-
sos de capacitacao para melhorar
o desempenho da fungdo e pres-
tar um bom servico a cada dia".

Ser escolhido como sindico é ter
a tarefa de representar legalmen-
te o condominio e ser responsavel
por gerir o nosso patrimonio e o
alheio. Aquele sindico interessa-
do que entende que a boa gestao
do condominio valoriza o imdvel,
acaba promovendo a boa convi-
véncia entre os moradores e qua-
lidade de vida no local.

“Nao é facil, ndo é simples. Mas
nao é impossivel. O sindico inte-
ressado estuda, pergunta, pes-
quisa. Vai a cursos, palestras,
eventos. Participa de grupo de
sindicos nas redes sociais e sai de
casa em plena terga-feira a noite
para assistir uma palestra sobre
algum aspecto condominial".

Na visao de Gracindo, o sindico
também tem a funcdo de agrega-
dor. “Recentemente fizemos uma
pequena mudanca de decoracao
na recepcao do condominio que
envolveu diversas moradoras. E
hoje, fico muito feliz quando en-
contro algum morador que elogia,
agradece, comenta sobre a nova
decoracgdo. Porque a recepgdo é
a porta de entrada do prédio, fi-
cou mais agradavel e ainda com a
participacao de todos”.

Participe vocé também da
Coluna do Sindico. Compartilhe
experiéncias e divida suas du-
vidas conosco!






GD 008 17 ANUNCIO 200ANOS_REVISTA GRACILIANO CONDOMINIO 21x29cm.indd 1 02/03/17 11:54





