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1. INTRODUCAO.

O objetivo deste curso é socializar junto a psefonais e
estudantes interessados em trabalhar com gestatAlidrpara condominios,
as diversas nuances que envolvem este tipo de a&de¢idprincipalmente no
que diz respeito a escrituracdo contabil de condoos, repassando
informacdes acerca da administracdo e da legislagpecifica.

Este trabalho esta dividido basicamente em tréandes grupos.
O primeiro, falaremos da natureza juridica do coméwo, sua formacdo,
conceito do Condominio. Discorreremos também daveogdo, do Regimento
Interno e da Administracdo do Condominio, terminandom a figura do

sindico e suas responsabilidades.

Num segundo momento iremos expor a figura de @daot,
falando sobre a Etica Profissional do Contabilistdo mesmo tépico,
abordaremos Contabilidade, onde serdo apresentaassdemonstracdes
contibeis, balancete/prestacdo de contas mensah edatumentacdo para
contabilidade. Iremos também falar acerca da adstiagdo financeira do
condominio, falando sobre taxa fixa/rateio, taxastras, controle do
recebimento de taxas condominiais, boleto bancéewbo, protesto das taxas
de condominio, SPC/SERASA de inadimplentes e fund® reserva e,
finalmente, o juizado especial. Serdo discutidogadés de racionalizacdo de

gastos, incremento de receitas e minimizagao ddimpléncia.

O terceiro e ultimo ponto sera a discussdo acedoa Setor
Pessoal do Condominio, onde falaremos acerca ddratm de trabalho, da
terceirizacdo de médo de obra, dos honoréarios daisin Buscaremos expor,
outrossim, a real carga tributaria que incide natcatacdo de méao de obra, e
finalmente, a escala de trabalho de portaria easutrbrigagcdes sociais.



2. CONCEITO E NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO.

E importante termos a compreensdo do tipo de edddam que
estamos trabalhamos. Para tal, neste tépico sepé@®santados conceitos, bem
como a natureza juridica e outras especificidades @Gondominios

Residenciais ou Comerciais.

2.1. Conceito

O primeiro conceito exposto é o do dicionario Auoél1999:

CONDOMINIO: Dominio exercido juntamente com outrenco-
propriedade. Condominio fechado: conjunto residahciomposto
de edificios e/ou casas, geralmente cercado, coessx controlado,
e cujos moradores dividem equipamentos comunitar{é&JRELIO,
1999)

Podemos afirmar pela definicdo acima exposta gqu@ondominio
vem a ser o dominio exercido por duas ou mais passem relacdo a uma
coisa comum. Assim, temos que ha uma reparticidadaminio de uma coisa

para duas ou mais pessoas.

A doutrina mais aceita para o condominio enteqde o mesmo
vem a ser uma comunidade de direito, de que sadati¢s varias pessoas,
incidindo sobre o mesmo objeto. Podemos afirmartr@ssim, como nos
reporta Planiol et Ripert, que nos edificios de amd$ ou apartamentos
pertencentes a proprietarios diversos existe supEigio de propriedades
distintas e separadas, complicada pela existéna@acdmunhao relativa a

determinadas dependéncias de uso comum dos divemgwietarios.

Temos assim, que em um condominio existe uma mpedpde
comum, ou seja, de todos os conddominos e uma pedpde particular. Temos
como partes pertencentes a propriedade comum o soloque se constréi o
edificio, suas fundacbes, pilastras, teto, vestbul pdrtico, escadas,
elevadores, assoalho, corredores, patios, aquedinercentral, ar
condicionado central, depdsito, morada do zelaaan, suma, todos os efeitos
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e utilidades destinados ao uso comum. Assim, todssproprietarios podem
dispor e usar livremente de todas as partes comdesde que respeitando sua

destinacao, de modo a nédo prejudicar a coletividade

Por sua vez, a propriedade particular constitlipglas unidades
ou apartamentos autdénomos, delimitados pelas paredwisorias. Cada
proprietario tem dominio Unico e exclusivo sobre asu partes ou

dependéncias.

Temos o disposto no Cdédigo Civil Brasileiro, qtrata sobre o

tema. Vejamos:

Art. 1.331. Pode haver, em edifica¢cbes, partes géie propriedade
exclusiva, e partes que sado propriedade comum aosi@minos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independenags como
apartamentos, escritdrios, salas, lojas, sobrelaasabrigos para
veiculos, com as respectivas fra¢fes ideais no solpas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade excluspadendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus propriesar

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a redeab de
distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidadecadefacdo e
refrigeracdo centrais, e as demais partes comunausive 0 acesso
ao logradouro publico, sao utilizados em comum petondéminos,
nao podendo ser alienados separadamente, ou disdid

Outro dispositivo legal que conceitua Condominiosaé Lei

Federal n°. 4.591/64, conforme artigos transcriabsixo:

Art. 1° As edificagcdes ou conjuntos de edificacd@iEsum ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas sntiestinadas a fins residenciais
ou ndo-residenciais, poderdo ser alienados, no eodem parte, objetivamente
considerados, e constituira, cada unidade, praimdautdbnoma sujeita as
limitacbes desta Lei.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via pjlfiicetamente ou por processo de
passagem comum, sera sempre tratada como objefropeiedade exclusiva,
qualquer que seja o numero de suas pecas e siadast inclusive (VETADO)
edificio-garagem, com ressalva das restri¢des gjlleesmponham.

§ 1° O direito & guarda de veiculos naaggrs ou locais a isso destinados nas
edificagbes ou conjuntos de edificacdes sera watadho objeto de propriedade
exclusiva, com ressalva das restricbes que ao mesgj@m impostas por
instrumentos contratuais adequados, e serd virew@athidade habitacional a que
corresponder, no caso de néo lhe ser atribuidadralgal especifica de terreno.
(Paragrafo incluido pela Lei n°® 4.864, de 29.115}96




Neste ultimo vemos que a garagem € vinculada a adgd
habitacional e ndo de uso comum, mesmo estandoenero do prédio, no

mesmo ambiente das partes comuns.

2.2. Natureza Juridica

O Condominio é uma espécie de entidade bem tipica,
considerando sua natureza juridica. Nao possuemopalidade juridica, nao
exercam atividade econdmica, com ou sem fins luvost, os Condominios
sdo equiparados a empresa no que tange a obrigaltade de inscricdo no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica — CNPJ.

Tal obrigatoriedade se mostra necesséria, vist® @ condominio,
apesar de ter uma natureza juridica prépria, nddepse confundir com seus
proprietarios, no caso, os condéminos. Assim, clgue seria necessario a
individualizacdo do condominio junto a Receita FedeOutro ponto de suma
importancia é o fato de que o Condominio vai cotdaragduncionarios, motivo

pelo qual é necessario seu registro no CNPJ.

3. CRIACAO DO CONDOMINIO.

Os Condominios sdo criados a partir de uma convengautada
no Codigo Civil Brasileiro, Lei Federal n°. 10.40de 10 de janeiro de 2002 e
pela Lei dos Condominios, Lei Federal n°. 4.591,1éede dezembro de 1964.
Segundo esta ultima lei, temos:

Art. 7° O condominio por unidades autdnomas instige-a por ato
entre vivos ou por testamento, com inscricdo obtége no
Registro de Imovel, dele constando; a individuatiza de cada
unidade, sua identificacdo e discriminacao, bem coa fracao
ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuidaada unidade,
dispensando-se a descri¢cdo interna da unidade.

[...]

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradoresssionarios ou
promitentes cessiondrios dos direitos pertinentesacquisicao de
unidades autébnomas, em edificacdes a serem cortssyi em
construgcdo ou ja construidas, elaborardo, por ¢sca Convencgéao
de condominio, e deverdo, também, por contrato ougeliberacéo
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em assembléia, aprovar o Regimento Interno da ed@do ou
conjunto de edificacdes.

8§ 1° Far-se-4 o registro da Convenc¢do no Registrdndbveis, bem
como a averbacéo das suas eventuais alteracdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para rmpmetarios de
unidades, promitentes compradores, cessionarios remfentes
cessionérios, atuais e futuros, como para qualquoeupante, a
Convenc¢do que reuna as assinaturas de titularedideitos que
representem, no minimo, 2/3 das fra¢fes ideais qampfem o
condominio.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos intadss, a
Convencédo devera conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exchyse as de
condominio, com especificacdes das diferentes greas

b) o destino das diferentes partes;

c) o modo de usar as coisas e servi¢gos comuns;

d) encargos, forma e proporcdo das contribui¢cbes donddéminos
para as despesas de custeio e para as extraordmari

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Caimsul

f) as atribui¢cdes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remuneraelauas funcdes;
h) o modo e o prazo de convocacdo das assembléeaaig dos
condéminos;

i) o quorum para os diversos tipos de votacgdes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de dorde reserva;

) a forma e oquorum para as altera¢cbes de convencgao;

m) a forma e oquorum para a aprovardo do Regimento Interno
guando nao incluidos na prépria Convencéo.

§ 4° No caso de conjunto de edifica¢cbes, a queesere o art. 8°, a
convencdo de condominio fixar4 os direitos e asagébks de
propriedade entre os conddéminos das varias edifiea¢ podendo
estipular formas pelas quais se possam desmembraalienar
por¢cBes do terreno, inclusive as edificadas.”

Por sua vez, o Codigo Civil Brasileiro prevé:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio potoaentre vivos ou
testamento, registrado no Cartorio de Registro méveis, devendo
constar daquele ato, além do disposto em lei eseci

| - a discriminacao e individualizagdo das unidadies propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das paotasiits;

Il - a determinacdao da fracdo ideal atribuida a aadnidade,
relativamente ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencgado que constitui o condomireidilicio deve
ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dascbs das fracdes
ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria paraitedares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenh@sse ou
detencéo.



Paragrafo Gnico. Para ser oponivel contra terceieosonvenc¢édo do
condominio deverd ser registrada no Cartorio de iReg de
Imoveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art332 e das que o0s
interessados houverem por bem estipular, a convergerminara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento dastribuigcbes
dos condéminos para atender as despesas ordinareas
extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administracao;

Il - a competéncia das assembléias, forma de soavecacdo e
quorum exigido para as deliberacgdes;

IV - as sang¢des a que estao sujeitos os condomioogossuidores;
V - o regimento interno.

§ 1° A convencdo podera ser feita por escritura pGbloa por
instrumento particular.

§ 2° Sdo equiparados aos proprietarios, para os finstedartigo,
salvo disposi¢cdo em contrario, os promitentes coadpres e o0s
cessionérios de direitos relativos as unidades maordas.

Vimos assim, que o condominio deve ser compostavats de um
documento publico ou privado, denominado CONVENCAQutrossim, vimos
gque ele pode ser criado por ato de vontade intexyiou por testamento. O
estudo da convencdo se dard no proximo tépico.

3.1. Cadastro no CNPJ

Apesar de ndo ter a mesma natureza juridica deasuentidades,
que exploram atividade econdmica, com ou sem finsrdtivos, como as
empresas em geral, o Condominio €& obrigado a fagzea inscricdo no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do MinistéldoFazenda (CNPJ/MF),

tendo em vista algumas obrigagcbes que 0 mesmo tesmcgmprir.

A Obrigatoriedade de inscricdo do Condominio ddRJ/MF esta
regulamentada pela Instrugcdo Normativa SRF n° 2002, art. 12, assim

como pelo Decreto 3000/99.



Tal obrigatoriedade se mostra necesséria, vist® @ condominio,
apesar de ter uma natureza juridica prépria, nddepse confundir com seus
proprietarios, no caso, os condéminos. Assim, clgue seria necessario a
individualizacdo do condominio junto a Receita FredeOutro ponto de suma
importancia é o fato de que o Condominio vai cotdaragduncionarios, motivo

pelo qual é necessario seu registro no CNPJ/MF.

3.2. Cadastro no INSS

Pelo mesmo motivo acima exposto, ou seja, a @Bagao de
funcionarios, o Condominio deve cadastrar-se noSN8esde o momento de
sua criacdo. No caso do INSS, o Condominio se igwel empresas em geral,
vez que tem obrigacédo de contribuir, da mesma fopmea o INSS como estas

ultimas.

3.3. Cadastro no FGTS/PIS

Do mesmo modo, o Condominio devera se cadastearCaixa
EconOmica Federal, com o intuito de regularizar #uasgdo de seus
funcionarios no Fundo de Garantia por Tempo de Berv(FGTS) e no
Programa de Integracdo Social (PIS).

Para a inscricdo junto ao FGTS, o Condominio deviezer seu
certificado eletrébnico, que sera sua identidade apeg a Conectividade
Social, devendo ser assinado pela Autoridade Ciegdora, a Caixa
Econémica Federal (CEF). A certificacdo € feita,ivativamente, pelo
representante legal da entidade, munido de docuatémt legal comprobatoria
da constituicdo do empreendimento, bem como de aa®ude nomeacao. Na
CEF este deveréd assinar, na presenca de empregaponsavel pelo cadastro,
o termo de adesado a Conectividade Social.
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4. CONVENCAO

A convencdo é a biblia de qualquer condominioJegal constitutivo, que em
consonancia com a legislacdo vigente, dispora stimes os assuntos de interesse do

Condominio.

CONVENCAO: Acordo, ajuste, combinacgdo, convénio.
Pacto entre partidos politicos beligerantes. Reania
nacional para modificar as instituicdes politica3. que
estd geralmente admitido e praticado, ou tacitament
convencionado nas relagbes sociais. (MICHAELIS, 809

Segundo Gabriel Karpat, na sua obra Condominioanhal

Pratico do Sindico, tem-se:

A convencdo do condominio €é que determina e
regulamenta a vida condominial, evidentemente sem
infringir a legislacédo vigente. A propria lei do meominio
determina que a convencao regule alguns itens
importantes, tais como: a) o mandato do sindicaysedho

e subsindico, se houver: b) o prazo e as formas de
convocar as assembléias ordinarias e extraordisama o
guorum das assembléias, em primeira e segunda
convocacdo; d) o quorum necessario para votacdo de
matérias especificas, como: alteracdo da convencéao;
destituicdo do sindico; outros; e) o modo de usacaisas

e 0S servigos comuns.

Como dito acima, o condominio € criado pela elalgdo de um
documento, denominado de CONVENCAO, que deve sewiddnente
registrada no Cartério de Registro de ImoOveis. Mestomento, devera ser
eleita a primeira administracdo, através de umaefdséia Geral Ordinaria
(AGO), de acordo com o disposto nos itens abaixem®mnto em que vamos

estudar a administracdo do condominio.

A Convencdo poderd ser alterada de acordo comrevipdo
contida na mesma. No caso de omissdo, necessajdi@acado do previsto no
art. 9° da Lei dos Condominios, de acordo com olieado acima. No caso,
sera decidida pela Assembléia, por no minimo dascds dos votos dos
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condéminos, devendo, ainda ser registrada tal a{t&8¢o no Cartério de

Registro de Imdveis.

No ANEXO I, consta um modelo de convencgéo para constituicao

de um condominio.

5. REGIMENTO INTERNO.

O Regimento interno, mais chamado nos dias atudis
regulamento interno, como o préprio nome diz, vemea as regras que devem
ser seguidas pelos condéminos e pelas pessoas ftjliekam o condominio.
Assim como a convencdo, o Regimento interno dewvees@borado por escrito
e aprovado em Assembléia Geral pelos proprietadas unidades autdnomas
do Condominio. Outrossim, deve ser registrado nat@@ de Registro de
Imoveis, tal qual a Convencdo do Condominio. Valessaltar que este pode
ser parte integrante da Convencao.

Para a votacdo de criacdo ou alteracdo de Regnraoninterno,
far-se-a necessario o quorum minimo de dois ter¢os proprietarios. Suas

alteracdes somente poderdo ser feitas através demisléia Geral.

Segue modelo de regimento interno MANEXO II, parte
integrante desta apostila.

6. ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO.

O Cdbdigo Civil de 2002 nos fala acerca da adntmaigdo do

condominio, conforme abaixo disposto nos artigoaiad:

Art. 1.347. A assembléia escolherda um sindico, poeera néo ser
conddmino, para administrar o condominio, por pra@m superior
a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembléia dos conddéminos;
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Il - representar, ativa e passivamente, o condomipraticando, em
juizo ou fora dele, os atos necessarios a defessa ithderesses
comuns;

Il - dar imediato conhecimento & assembléia dasedicia de
procedimento judicial ou administrativo, de inteses do

condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convenc¢édo, o regin@nnterno e as
determinacdes da assembléia;

V - diligenciar a conservacédo e a guarda das pacmauns e zelar
pela prestacdo dos servigos que interessem aosupbEeEs;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despedativa a cada
ano;

VIl - cobrar dos conddminos as suas contribuicddem como
impor e cobrar as multas devidas;

VIIlI - prestar contas a assembléia, anualmente angw exigidas;
IX - realizar o seguro da edificacgéo.

§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, emrldgasindico,
em poderes de representacao.

§ 2% O sindico pode transferir a outrem, total ou patoiente, os
poderes de representacdo ou as funcdes adminisartimediante
aprovacdo da assembléia, salvo disposicdo em coimtrda
convencao.

Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocadaapo fim
estabelecido no § °2do artigo antecedente, poderd, pelo voto da
maioria absoluta de seus membros, destituir o dodjue praticar
irregularidades, nao prestar contas, ou nao adrais
convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reonda assembléia
dos condéminos, na forma prevista na convencédoimade aprovar
o orcamento das despesas, as contribuicdes dos 6oombs e a
prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lheulsstguto e
alterar o regimento interno.

§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quakte
conddminos poderéa fazé-lo.

§ 2° Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidirdeguerimento
de qualquer condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois teycdos votos
dos conddbminos a alteracdo da convencado; a muddacdestinacédo
do edificio, ou da unidade imobiliaria, depende a@rovacao pela
unanimidade dos conddéminos.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especiad, deliberacbes
da assembléia serdo tomadas, em primeira convogagédromaioria
de votos dos condbminos presentes que representelm menos
metade das fra¢gdes ideais.
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Paragrafo unico. Os votos serdao proporcionais ag@es ideais no
solo e nas outras partes comuns pertencentes a caddémino,
salvo disposicdo diversa da convencdo de constitaicdo
condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocac¢do, a assembléiaegodeliberar
por maioria dos votos dos presentes, salvo quandgiéo quorum
especial.

Art. 1.354. A assembléia nédo podera deliberar salosto os
conddminos nao forem convocados para a reuniao.

Art. 1.355. Assembléias extraordinarias poderdo senvocadas
pelo sindico ou por um quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Poderd haver no condominio um conselfiscal,
composto de trés membros, eleitos pela assemblgoa,prazo nao

superior a dois anos, ao qual compete dar pareobresas contas
do sindico.

Vimos acima que a Administracdo do condominioxéreida por

trés figuras, a Assembléia, o Sindico e o Consdiisxal.

Para melhor entendimento, dividimos o Estudo dbmiistracédo
do Condominio no estudo dessas trés figuras.

6.1. Assembléia Geral

Podemos afirmar que a Assembléia Geral é o Or@ximo na
Administracdo de um condominio. Todos devem obed@sedecis6es tomadas
pela Assembléia, desde que esta decisdo ndo comtadei.

ASSEMBLEIA: Reunido de numerosas pessoas para debado fim,
especialmente deliberativo. (AURELIO, 1999)

No6s temos trés tipos de Assembléia, que séao:

6.1.1. Assembléia Geral Ordinéaria

E realizada uma vez por ano. Sua principal fidatie é aprovar

as verbas destinadas a cobrir as despesas norma&isesgarias ao
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funcionamento do condominio para o préximo exemidixemplo: Despesas

com saléarios, agua, luz, elevadores, material dgpéza, etc.

Nessas assembléias os inquilinos poderdo pasdic¢ipnclusive
com o voto, sem haver necessidade de procuracdesdedque o proprietario
esteja ausente.

Outra finalidade seria apresentar a prestacédo coatas do
exercicio que se encerrou e ainda eleger o sindsudsindico e conselho,
além de tratar de outros assuntos de interessel ghira condéminos. Para
essas assembléias, os inquilinos poderdo votar peacisarem apresentar
procuracdo, caso 0 proprietario ndo compareca (°9.267, de 25 de marco
de 1996).

6.1.2. Assembléia Geral Extraordinaria

Serd realizada sempre que houver necessidade, cadaopelo
sindico ou por 1/4 (um quarto) dos conddminos qeeeddo assinar o edital
de convocacdo da assembléia. Deve-se sempre adogqae estd estipulado na
Convencao.

Geralmente, as deliberagcbes deverdo ter a maidois presentes
com direito ao voto, salvo as matérias que exijamorggm especifico, como:
modificacdo da Convencdo, destituicdo do sindicamzamentos, entupimentos,
compra de interfone, automacédo dos portdes, cong@randveis para o saldo
de festas, alteracdo de fachada, pintura do préstio.,

Nas obras que beneficiardo, exclusivamente, aopnetarios do
imével, os inquilinos poderdo participar das asshByids, desde que possuam
procuracdo legalmente constituida. O rateio deskaspesas serd pago pelos
proprietarios.
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6.1.3. Assembléia Geral Especial

Ser& realizada em casos especiais definidos eimnclogno estes:

A ocorréncia de sinistro total ou que destrua snde 2/3 da

edificacéo;

Para que seja tomada decisdao sobre demolicaac@ns¢rucdo da
edificacdo ou a alienacdo do imovel, por motivobarristicos, arquitetdnicos
ou em virtude da condenacdo da edificacdo em radé@oinseguranca ou
insalubridade.

6.2. Sindico

A figura do sindico estd muito bem determinadaGidigo Civil

Brasileiro conforme abaixo se demonstra.

Art. 1.347. A assembléia escolherda um sindico, poeera néo ser
conddmino, para administrar o condominio, por pra@m superior
a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos conddminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condomipraticando, em
juizo ou fora dele, os atos necessarios a defessa ithderesses
comuns;

Il - dar imediato conhecimento & assembléia dasedicia de
procedimento judicial ou administrativo, de inteses do
condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convenc¢édo, o regin@nnterno e as
determinacdes da assembléia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das pacmauns e zelar
pela prestacdo dos servigos que interessem aosupbEe®s;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despedativa a cada
ano;

VIl - cobrar dos conddminos as suas contribuicddem como
impor e cobrar as multas devidas;

VIIlI - prestar contas a assembléia, anualmente angw exigidas;
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IX - realizar o seguro da edificacgéo.

§ 1° Poderad a assembléia investir outra pessoa, emrldgasindico,
em poderes de representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou patwiente, os
poderes de representacdo ou as funcdes adminisartimediante
aprovacdo da assembléia, salvo disposicdo em coimtrda
convencao.

[...]

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reonda assembléia
dos condéminos, na forma prevista na convencédoimade aprovar
o orcamento das despesas, as contribuicdes dos 6ooimbs e a
prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lheulsstguto e
alterar o regimento interno.

§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembléia, um qualds
conddminos poderéa fazé-lo.

§ 2° Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidirdequerimento
de qualquer condémino.

Vimos que o sindico é escolhido pela Assembléique o mesmo
nao obrigatoriamente serd um dos conddéminos, comdat de no maximo
dois anos, com direito a reeleicdo. Suas obrigacges muito bem definidas
no Codigo Civil Brasileiro em seu art. 1348, confor acima exposto.

O Sindico tem a representacdo ativa e passivacamdominio,
judicial e extrajudicial. Entretanto, devemos realatque no caso de uma
demanda judicial em que envolva interesses privades condéminos, como
por exemplo, desapropriacdo de unidades autdbnomasie partes comuns,
sera obrigatodria a citacdo de todos os co-propriesainteressados.

Algumas observacOes devem ser levadas em coresgder a
respeito da figura do sindico. A assembléia podenéestir outra pessoa no
lugar do sindico, dando a ela os poderes de reptagséo.

As funcbes administrativas podem ser delegadapeasoas de
confianca do sindico, e sob a sua inteira respoilsEitle, mediante
aprovacdo da assembléia geral dos condéminos, ssdva convencao dispor

de maneira contraria (Administrador).
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Pode o Sindico receber remuneracdo pelo seu linabaNeste
particular, no tdpico que trataremos acerca dos uRems Humanos do
Condominio, iremos discutir acerca das incidénciaxistentes pela

remuneragao, como a cobranca do INSS, IR e do ISS.

O Sindico que praticar irregularidades, ndo paestntas, ou ndo
administrar convenientemente o condominio, podeea destituido, pela
forma e sob as condi¢gbes previstas na convencdpnouwiléncio desta, pelo
voto da maioria absoluta dos condéminos, presentss, assembléia geral

especialmente convocada (CC, art. 1349).

Temos que é obrigatdrio ao sindico, conforme d&p no artigo
1350 do Cdbdigo Civil Brasileiro, convocar, anualmen uma assembléia
ordinaria com o fim de aprovar orgcamento, as cdntigées dos condéminos e
as contas. Nao sendo convocada esta assembléiquamio dos condominios
poderd convocéa-la e, se a assembléia ndo se recalreri a decisdo ao juiz, a

requerimento de qualquer condémino.

6.3. Conselho Fiscal/Conselho Consultivo

Temos que o Cdédigo Civil Patrio prevé, em seugartl356 que o
Condominio podera criar um conselho fiscal, queatemomo funcdo dar
parecer sobre as contas do sindico, que sera epsto prazo de dois anos,

sendo formado por trés condéminos.

Devemos ter em mente que, a partir do momento @uanselho
fiscal aprova as contas do sindico, aquele passaraesponsavel juntamente
com o sindico pelas contas apresentadas por esiraail

No caso do Conselho Consultivo, este é composto tdés
membros efetivos e de trés suplentes. O mandatoén&oevogavel, podendo
ser destituidos a qualquer tempo pelas assemblgéaais. Atualmente varias
Convencdes dividem o conselho em dois grupos, ocsaliivo e fiscal.
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Resumidamente, poderdo ter as seguintes tarefas:

v' Conferir periodicamente as contas do condominiomgarando-as com 0s
comprovantes originais;

v Analisar as contas apresentadas pelo sindico;

v' Emitir parecer sobre as contas e apresenta-lo esambkléia geral;

v' Autorizar o sindico a efetuar despesas extraordasamao previstas no
orcamento;

v' Elaborar um regulamento e as alteragcdes que foreoessarias para 0 uso
das partes recreativas do condominio, sem que desjposicdes contrarias
ao estabelecido na Convencéao;

v' Auxiliar o sindico em suas atividades.

7. CONTADOR

CONTADOR: Que conta. Aquele que conta. Profissionde nivel
universitario, geralmente bacharel em Ciéncias @beis, que exerce funcdes
contabeis. (MICHAELIS, 1998).

O Condominio, assim como qualquer empresa, peec@os
servigos profissionais de um contabilista, devidabeeregistrado no Conselho

Regional de Contabilidade (CRC) na regidao onde rs&oatra o Condominio.

Tal exigéncia é de ordem legal, vez que os Conitddms estao
obrigados a prestarem informa¢cdes que devem, pela Bsatureza, ser

assinados por contabilistas.

A Resolugcdo CFC n° 560/83, diz:

Art. 1° O exercicio das atividades compreendidasGumtabilidade, considerada esta na
sua plena amplitude e condi¢cdo de Ciéncia Aplicadanstitui prerrogativa, sem excecao,
dos contadores e dos técnicos em contabilidade |hegate habilitados, ressalvadas as

atribuicdes privativas dos contadores.”
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Nesse tépico, alertamos as empresas de Admirmgdtrade
Condominios que ndo possuem em seus quadros comgaig@ra assinatura do
livro caixa ou da prestacdo de contas do condomi®i® condominios que néo
tém seus livros caixa assinados por contadoresoest@&gulares perante a

Legislacdo Péatria.

7.1. ETICA PROFISSIONAL DO CONTABILISTA.

Como todo e qualquer profissional, o contador elexercer sua
profissdo tendo como meta o respeito ao Cdédigo tieaEprofissional, que

prega:

Art. 2° Exercer a profissdo com zelo, diligénciahenestidade,
observada a legislacdo vigente e resguardados msanses de seus
clientes e/ou empregadores, sem prejuizo da dighedae

independéncia profissionais.

Como nosso curso trata de condominios, para etstgico
necessario afirmar que o contador ndo deve abrio W@ sua independéncia
profissional e se curvar ao entendimento da admiiago dos condominios,
gue ndo avaliam a necessidade de escrituracao dedos seus movimentos,
da importancia da apresentacdao da prestacdo deasoptra 0S outros
condéminos, ou ainda, ao respeito necessario a meatacdo a ser

contabilizada.
Vale ressaltar que a partir do Cdédigo Civil de0200 contador

passar a ter responsabilidade solidaria aos fatgsiease registram. Devendo
verificar a fidedignidade dos fatos a serem re@dts.
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8. Contabilidade

A Contabilidade tem papel crucial em uma entidablela estao
contidos todos os registros financeiros e patrinaesii fonte de controle e
avaliacdo de receitas e despesas. Capaz de gefarmacdes Uteis para
tomada de decisdo. Facilitando a transparéncia €stdap e a conseqglente
fiscalizacédo pelas partes interessadas.

A contabilidade estad diretamente ligada ao coletrde atos e

fatos que dizem respeito a gestao do condominio.

Como dito acima, € necessario a presenca de umteior ou
Técnico em Contabilidade, devidamente registradoCiC para que 0 mesmo

faca os registros contadbeis necesséarios ao Condomin

As principais obrigagc6es do Contador para o Cantino sdo as

seguintes:

Escrituracdo dos livros contébeis;

Escrituracao do livro caixa;

Prestacdo de Contas (mensal);

Prestacdo de Contas Anual (Demonstragcfes Contgbeis)

Elaboracdo de Orcamentos;

Apurar e emitir Guias de Recolhimento de INSS, FGTSS, DARF do
IRRF, DARF do PIS s/ Folha de Pagamento;

Boletos Bancarios das Taxas Condominiais Normalksxgas;

AN NN N NN

AN

Registro de Empregado em Livro Proprio (Admissdddemissdo), bem
como atualizacdes;

v" Rescisdo de Contrato de Trabalho;

<

Atualizacao da Carteira de Trabalho e Previdénmai&l — CTPS;

v" CAGED. Cadastro Geral de Empregados e DesempregdRiais, Gfip, etc.

Outrossim, existem alguns documentos basicos@@mndominio

deve manter em seus arquivos. Os principais sao:
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Cartédo do CNPJ;

Apuracédo das contas da administragado anterior;

Pastas com as despesas e receitas referentestamgsicinco anos;
Pastas com as presta¢cfes de contas dos ultimos @ngs;

Pastas com os tributos pagos pelo Condominio;

Pastas com as contas a pagar;

Relacdo de Inadimplentes atualizada,;

Livro de Registro de Inventério;

Livro de Registro de Empregados;

AN NN N Y U U N N

Documentacdo comprobatdria referente a Pessoal.

Ressalta-se a importancia da boa guarda e consaovada
documentacdo comprobatéria. Devendo ser acondicianam pastas proprias
e identificadas més a més. Os documentos deventskedos em papel jornal

para facilitar o manuseio e conservacgao.

No que tange a documentacdo relativa ao pessoale-dev
acondiona-la em pasta propria para facilitar a tifécacdo e

acompanhamento de fiscaliza¢cdes. Colocando cOpaapgasta de despesas.
Vale salientar que a boa guarda e conservacdo axsidentos
facilita o trabalho do contabilista, uma vez quelesorganizacédo prejudica a

mensuracao dos fatos contabeis.

8.1. Demonstracdes Contabeis

Condominios sdo dispensados da escrituracdo bdntdmpleta,
conforme dita a legislacdo do Imposto de Renda.

O regime contabil a ser adotado pode ser o dexagaionde
somente se reconhece o fato no momento em que eanmfetivo pagamento
ou recebimento, ou o regime de competéncia, queomkece o fato no

momento em que ele ocorre, independente de ter ®dQo ou recebido.
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Contudo, deve-se observar a uniformidade de regasietado no exercicio, a
fim de ndo prejudicar o resultado e a integridaés demonstracdes contabeis
apresentas.

Entretanto, o regime de competéncia é o que nrefeoadequa as
praticas contabeis, estando de acordo com o priocda competéncia. Uma
vez que estdo sendo contabilizadas todas as presjséd administracdo pode
se preparar para 0s eventos que serao pagos noofustendo importante fonte
de informacdes, como por exemplo, 13° salério, dériobrigacdes sociais,

sentencgas judiciais, etc.

Em ANEXO IlIl segue modelos de demonstracdes contabeis. E
imperioso citar que o resultado apurado no finalek®rcicio é de superavit
ou déficit. Considerando que este tipo de entidaée visa o lucro e todas as
receitas a auferidas devem ser revertidas em ptowd Condominio.

8.2. BALANCETE/PRESTACAO DE CONTAS.

Vimos acima, que € obrigacdo do sindico, peraamtAssembléia
Geral do condominio, prestar contas de sua gegiferente ao ano anterior.

Independente disso € necessario que o sindicadenaa as contas
do condominio devidamente atualizadas, de sorterasempre em maos as
informacgdes requisitadas pelos conddominos. Assimprastacdo de contas
deve ser feita mensalmente e repassadas para od6pnonos, para que 0S
mesmos tenham maior controle sobre o que pagamne ca@ue é gasto o seu

dinheiro, devendo tais informac6es serem de faorhpreensao.

Abaixo, um exemplo de prestacédo de contas:
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CONDOMINIO EDIFICIO FULANO DE TAL
CNPJ/MF n° 00.000.000/0000-00
Av. das Alamedas, s/n, Bacanga, Fortaleza, Ceara.

BALANCETE MES DE MAIO/2007

MARGCO/2006

1. SALDO TRANSPORTADO PERIODO ANTERIOR 8.502,33
1.1. SALDO EM BANCO 8.502,33
1.1.1. BANCO DO BRASIL S/A 8.502,33
1.1.2. BANCO DO BRASIL S/A (VALOR BLOQUEADO) 0,00
1.2. SALDO EM CAIXA 0,00
2. RECEITAS 51.562,24
2.1. COTAS CONDOMINIAIS 52.261,23
2.1.1. COTAS RECEBIDAS - COBRANCA BB 20.7
2.1.2. COTAS RECEBIDAS - CARTEIRA 31.477,07
2.1.3.(-) DEVOL. DE COTAS (CH. DEVOLVIDOS) (-) 698,99
2.2. RECEITAS NAO OPERACIONAIS 0,00
3. DESPESAS 50.227,02
3.1.DESPESAS OPERACIONAIS 15.897,81]
3.1.1. DESPESAS TRABALHISTAS 15.897,81]
3.1.1.1. FOLHA DE PAGAMENTO 7.352,00
3.1.1.2. HONORARIOS SINDICO 855,00
3.1.1.3.INSS. 2.811,02
3.1.1.4. FGTS. 735,52
3.1.1.5 RETENGAO ISS SINDICA 45,59
3.1.1.6. PIS S/ FOLHA PAGAMENTO 73,75
3.1.1.7. VALE TRANSPORTE 1.354,30
3.1.1.8. REFEICOES FORNECIDAS 1.554,15
3.1.1.9. PENSAO ALIMENTICIA 86,57
3.1.1.10. FERIAS CONCEDIDAS 967,01
3.1.1.11. SERVICOS EXTRAORDINARIOS 62,90
3.2. DESPESAS ADMINISTRATIVAS 33.916,86
3.2.1. LUZ, AGUA, ESGOTO E TELEFONE 13.603,81]
3.2.1.1. COELCE 6.997,36
3.2.1.2. CAGECE 6.170,70
3.2.1.3. TELEMAR 211,09
3.2.1.4. CLARO 224,66
3.2.2. MATERIAL 8.754,41
3.2.2.1. MATERIAL DE LIMPEZA 496,90
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3.2.2.2. MATERIAL ELETRICO E HIDRO/SANITARIO 2.365,84
3.2.2.3. MATERIAL DE PINTURA E REFORMA 1.292,64
3.2.2.4. MATERIAL EXPEDIENTE/CONSUMO 344,61
3.2.2.5. MATERIAL IMOBILIZADO 3.875,10
3.2.2.6. MATERIAL PARA COPA 379,32
3.2.3. SERVICOS CONTRATADOS 4.377,82
3.2.3.1. ELEVADORES 1.597,50
3.2.3.3. SERVICOS ELETRICOS/HIDROSANITARIOS 1.200,00
3.2.3.4. SERVICOS DE SEGURANCA 210,00
3.2.3.5. SERVICOS CDL 43,32
3.2.3.6. SERVICOS CONDOMINIO 21 127,00
3.2.3.7. SERVICO MANUT. DE BOMBAS 300,00
3.2.3.8. SERVICOS CONTABEIS E JURIDICOS 900,00
3.2.4. SERVICOS EVENTUAIS 6.959,10
3.2.4.1. SERVICOS ELETRICOS 477,50
3.2.4.2. SERVICOS DE PINTURA 535,00
3.2.4.3. SERVICOS DE DEDETIZAGAO 725,00
3.2.4.4. SERV. DE MANUT. PORT. CORTA FOGO 5.000,00
3.2.4.5. SERVICOS DIVERSOS 221,60
3.2.5. OUTRAS DESPESAS ADMINISTRATIVAS 221,72
3.2.5.1. COPIAS, CARIMBOS ETC. 109,05
3.2.5.2. TAXAS E EMOLUMENTOS 18,05
3.2.5.3. SEGUROS 94,62
3.3. DESPESAS FINANCEIRAS 413,35
3.3.1. DESPESAS BANCARIAS 413,35
3.3.1.1. TARIFA MANUTENGAO DE CONTA 30,00
3.3.1.2. CPMF 98,85
3.3.1.3. TARIFA DE BLOQUETOS 202,86
3.3.1.4. TARIFAS DIVERSAS 81,64

4. SALDO FINAL DO PERIODO (1 +2 —3) 9.837,55
4.1. SALDO EM BANCO 9.716,81
4.1.1. BANCO DO BRASIL S/A 9.143,85
4.1.2. BANCO DO BRASIL S/A (VALOR BLOQUEADO) 572,96
4.2. SALDO EM CAIXA 120,74

8.3. DOCUMENTACAO P/ CONTABILIDADE.

A lei n® 4.591 de 1964, em seu art. 22, § 1% eadi ‘g’, exige que

o sindico mantenha guardada durante o prazo deocamos para eventuais

25



necessidade de verificacdo contédbil, toda a docuagho relativa ao

condominio.

Assim, esta claro que, nesse particular, o conddandeve ser
tratado com o0 mesmo zelo que uma empresa comerDem ser respeitados
0S principios contabeis, assim como escrituradavoolcaixa do condominio

para uma futura verificagao.

Ha outras necessidades nessa ordem, vez que s® @a haver

uma fiscalizacdo por parte dos Orgédos Publicos,epodser solicitados tais

documentos para averiguacéao.

8.4. Obrigacdes Fiscais

Con

dominios

recebem

tratamento

diferenciado

das rasut

entidades inscritas no CNPJ. Abaixo segue elencolmeégacbes fiscais a que

0s Condominios estdo sujeitos:

Imposto/Contribui¢céo Perlodo de Aliquota Prazo de Recolhimento oy codigo
Apuracéo entrega até

Imposto de Renda na@Mensal tabela Até o Jultimo dia util doDARF:

Fonte — Salarios/PF primeiro decéndio do més0561
seguinte ao pagamento do
rendimento

PIS/PASEP Mensal 1% s/folha Até o ultimo dia utilb dDARF:
segundo decéndip8301
subsequente ao més fato
gerador

Retencdo na fonte dg<Quinzenal | 4,65% oUAté o ultimo dia uatil da DARF:

contribuicdes (PI1S aliguota guinzena seguinte ao d®d952

Cofins e CSLL) especifica | pagamento do rendimento

Fonte: Adaptado AZEVEDO E SENNE, 2007, p. 496.

Quadro 1 — Obrigacdes Fiscais
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Para dirimir quaisquer duvidas acerca das obrigacacessorias

gue os Condominios estdo obrigados a prestar, seghaixo quadro

informativo:
Iltens Caracteristicas
Incidéncia IRPJ Isento IRPJ
DIPJ — anual Dispensado da entrega
DIRF - anual Obrigatdério sua entrega, anualmentg

DCTF — mensal ouDispensado da entrega

semestral

Dacon - trimestral Dispensado da entrega

ou semestral

Fonte: Adaptado AZEVEDO E SENNE, 2007, p. 496.
Quadro 2 — Obrigacdes Acessorias

9. INFORMACOES GERENCIAIS

Neste tOpico apresentaremos algumas medidas quenpselr implementadas
para otimizar a arrecadacao de receitas e raczanali gasto. Algumas medidas s&o simples,

porém trazem resultado satisfatério.

9.1. Medidas para Otimizacdo da Arrecadacado de Retas

Apo6s o novo Cadigo Civil de 10 de janeiro de 2002oaranca de multas
ficaram limitadas a 2% do valor cobrado. Essa netliduxe consequéncias ruins para as
administracdes de condominios, pois teve um aenésna inadimpléncia em 20%. Fato que
prejudicou a manutencao das atividades dos Condlmsnin

Entdo como ndo se pode penalizar quem paga eno,ap@demos encontrar

medidas para beneficiar os condominos que paganignsso pode incentivar a reducéo da

inadimpléncia, jA que passara a obter vantagenpaga em dia.
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Logo, pode-se propor, conforme o cendrio de cadaxd@uinio, o
estabelecimento de cotas com desconto para quean pagdia. Essa medida trouxe uma

reducdo nas taxa condominiais em atraso.

Outras medidas cabiveis sdo as cobrancas atragedivBysos mecanismos,

seja extrajudicial ou judicial. Conforme sera expa® item 10 desta.

9.2. Racionalizacdo do Gasto

Nesta secao seram apresentadas medidas para liaagd®@ do gasto no que
tange, consumo de energia, agua e esgoto, telefoatariais e servicos. Vale salientar que as
medidas para racionalizacdo de gasto ndo se gstrira essas, devendo-se analisar cada

Ccaso.

9.2.1. Consumo de Energia

Energia elétrica é uma das despesas mais sighifisatm um condominio.
Pequenas medidas podem significar uma reducadasatia no consumo, como:

e Desligar elevadores em horarios de pouco movimentibando que
sejam acionados desnecessariamente;

e Troca as lampadas por outras que consomem menos;

e Diminuir a quantidade de lampadas acesas em hsrdgo pouco
movimento;

e Instalar dispositivos de censores para que luze®dedores e escadas

sejam acionadas por sensibilidade.

Essas sdo algumas medidas que surtiram efeito &asoexperiéncias. Vale
ressaltar que o custo com energia em horarioscdeépierca de 20% maior.

9.2.2. Agua e Esqgoto
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Os condominios, principalmente os mais antigos,epoder um gasto
desnecessario com agua e esgoto, lembrando gqa¢i@prente pago duas vezes pela mesma
agua, pois é cobrado pela dgua que entra no conoenpela dgua que sai, no esgoto.

Logo, deve-se fazer um levantamento em todos odaapanto e em partes

comuns se existem vazamentos, que causam muit@nsuImo excessivo.

Lembrando também que devem orientar aos condéngnesem feriados
desliguem a chave geral, para evitar que tornairasjeiros, etc. fiquem desperdicando agua.

9.2.3. Telefonia

Alguns condominios possuem telefone em portariescetorios. Logo, deve-
se restringir os tipos de chamdas a serem feitas egtes telefones, como ligacbes
interurbanas, para celular, quando € desnecessaomsumo desse tipo de ligagles, ja que
nao € necessario o contato com pessoas fora diecida

9.2.4. Materiais Diversos

Materiais de limpeza, higiene, expediente, condtruelétrico e hidraulico sdo
outros custos relevantes para o condominio. Logue-de fazer andlise do consumo para
estimar quantidades minimas a serem adquiridagabdazer compras apds pesquisas de
precos e dependendo do caso adquirir quantidadaspeaiodos maiores, caso o valor do

desconto seja consideravel.

9.2.5. Servicos

Verificar o montante gasto com servicos diversasn@ de manutencgéao,
conservagao, vigilancia, seguranca, etc. para ssurar 0 impacto destes sobre as financas
do condominio e a partir desta analise conclué& selhor fazer contratos fixos, com ou sem
pecas de reposicdo, se € melhor manter servicoguen® ou fazer um anico servico para

todo o prédio, como pequenos reparos elétricosalidos e estruturais.
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Com essas medidas pode-se ter maior poder de barfi@mte ao prestador e
fazer uma programacao de pagamento, evitando @esspmgentuais que poderiam ser

previstas.

10. ADMINISTRACAO FINANCEIRA DO CONDOMINIO.

Este é um dos tépicos mais importantes para agdeminios. A
realidade nos mostra que os conddéminos nao estéocpipados com a saude
financeira do condominio, sempre encontrando dgsxsilpara ndo pagar as
taxas de condominio e sempre tendo reclamacfesaata administracdo dos

mesmos.
Nesse ponto, tentaremos repassar algumas idées melhorar a
situacdo financeira dos condominios e minorar o®iteé nocivos da

inadimpléncia.

10.1. Taxa Fixa/Rateio

Alguns condominios adotam o valor fixo para a moiga de suas
taxas, enquanto outros adotam o rateio, onde s&dmulsadas as despesas e em
cima disso é cobrado o valor do condominio.

Pela experiéncia que temos vivido, é mais vardajopara o
condominio fazer uma previsdo orgcamentaria no mido ano com o intuito
de estimar quanto seria gasto no ano seguinte emasestabelecer um valor
fixo para sua taxa de condominio. Isto ocorre p@&@ssim, o condominio tem
condicdes de estabelecer determinado valor paramdgbo de um fundo de

reserva que cobriria alguma despesa extraordinaria.

Essa previsdo orcamentaria deve contemplar o maionero de
despesas possiveis de calcular. Deve constar t@a$aslespesas correntes,
como salario, encargos sociais, materiais diversasgrgia, dgua e esgoto,
assim como também, pela experiéncia da administracdespesas que
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incorrerdo no curso do ano, como recarga de exteggp manutencao de

elevadores, etc.

Por sua vez, o rateio traz uma série de desvamsg se
contrapondo ao que foi exposto acima. No momente qurgir uma despesa
extraordinaria e repentina, o condominio pode nédspar de dinheiro em

caixa para solucionar o problema.

10.2. Taxas Extras

7

Este € um dos pontos mais nevralgicos para a atracado do
condominio. A cobranca de taxa extra, na visdo dosdéminos, geralmente
aparenta desorganizacdo ou incompeténcia do sindiaoa ndo falarmos em

locupletamento.

Realmente, se pensarmos bem, € um inconvenienbtenge para
os conddminos serem surpreendidos com a cobrancaurde taxa extra,
principalmente quando a destinacdo é o0 pagamentoaliema despesa
previsivel. No nosso entendimento, com o estabetecito de um fundo de

reserva, muitas vezes poderia ser evitado a colra@ectaxas extras.

Na verdade a cobranca de taxas extras deverigatiexapenas no
caso de uma despesa que nao pudesse ser prevstey por exemplo para
pagamento de uma obra necessaria, ou ainda quar@ssk decidido pela
Assembléia a necessidade de obra para melhoriaoddaminio.

10.3. Controle do Recebimento de Taxas Condominiais

Este tépico serve apenas como lembrete para osirastradores
gque a manutencdo do controle do recebimento daastaondominiais € uma
necessidade premente. Primeiramente, pelo fato de gdo deve haver
cobranca indevida nas taxas condominiais. Em seguhdgar, com um
controle efetivo, sera possivel a administracdo ifiear, sempre que
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necessario, o nivel de inadimpléncia do condomimibomar as providéncias

necessarias.

10.4. Boleto Bancario/Recibo

Do mesmo modo, serve 0 presente apenas como pda&ara a
administracdo do condominio. A abertura de uma aocdrrente permite ao
sindico ter um maior controle das contas do condomiassim como organiza
melhor a contabilidade do condominio, com as deapet®ndo o pagamento

com cheques, etc.

Além disso, a ndo existéncia de uma conta coee®mpre traz a
davida para os outros conddéminos se o sindico ndstura seu dinheiro
particular com o dinheiro do condominio.

10.5. Protesto das Taxas de Condominio

Em nossa experiéncia, uma das maiores dificuldaelefrentadas
pelos condominios € em relacdo a inadimpléncia qper muitas vezes

inviabiliza o andamento dos mesmos.

Entdo, nesse particular sempre é colocado. Ofgmer?

Assim, teriamos no protesto das taxas de condmomimma
solucado tentadora para os administradores.

O protesto, na sua atual conformacao, ndo setapredo-somente,
para os titulos cambiarios ou a eles equiparaddargando o legislador,
sobremaneira, o rol de titulos que podem ser ptaibss. Esta mudanga vem
ao encontro da necessidade imperiosa e impostetgdaiminuir o nimero
de procedimentos judiciais e de valorizar o crédidoLei n° 9492/97, por sua
vez, deixa claro no artigo 1°, que ndo s6 TITULOSOMO OUTROS
DOCUMENTOS DE DIVIDA podem ser protestados. A meswmada lei faz
referéncia a “outros documentos de divida” em d$osr outros artigos (1°, 3°,
70, 8°,9°, 10°, 11°, 17°).
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Os operadores do direito, entretanto, ndo percahe de inicio, a
profunda mudanca introduzida, de sorte que, a diéespka referéncia expressa
da lei, continuaram os doutrinadores a mencionanesuate o protesto cambial,
esquecendo-se dos documentos de divida. A inovagdo tardou a ser
percebida pelos doutrinadores e pelos tribunais,s ncantinuava a haver
davida quanto ao alcance da expressdo “documentodidéda”. Alguns,
equivocadamente, consideram que documentos de aisi@riam os titulos
executivos judiciais e extrajudiciais enumeradoss raxrtigos 584 e 585 do
Cdédigo de Processo Civil. Registre-se que o0 corrétoconsiderar que a
expressdo “titulos” empregada no artigo 1° da L&i9492/97 englobaria néo
s6 os titulos de crédito, como também os tituloscanivos extrajudiciais, nao
sendo estes Uultimos, portanto, encarados no coocdig “documento de
divida”. Seja como for, ndo haveria qualquer rgdioi para que fosse efetuado
o protesto do encargo condominial. Desde que comgdo por contrato
escrito, uma vez que, nestas circunstancias, é idenado titulo executivo

extrajudicial, na forma do inciso IV do artigo 58% CPC.

Entdo, devemos indagar. Seria possivel o protedas taxas
condominiais? A resposta afirmativa se impde cormopassara a demonstrar.
A exequibilidade do titulo ou do documento ndo édigdo necesséaria para se
lavrar o protesto. Nunca se negou a possibilidadehdver protesto de titulo
gue, porventura, ndo mais ostentassem o atributexamuibilidade. Nao cabe
ao intérprete, por seu turno, criar restricdbes ondiei ndo restringe, maxime
se ndo hé& qualquer principio de direito. Ao revésprotesto na hipotese

aventada é extremamente eficaz, tendo inegavelnakeasocial.

Em termos genéricos, documento de divida seridoto escrito
que represente uma divida, em dinheiro, de algu@ma gom outrem. Vé-se,
pois, que o legislador ndo erige a exequibilidademo elemento
caracterizador do documento de divida, de sorte oaaesolutamente
injustificaAvel e contréaria ao espirito da lei n° 9497 qualquer restricdo ao
alcance da norma que estabelece a possibilidaderdiestar-se documento de
divida. Entretanto, € preciso esclarecer que edtesimentos de divida devem
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se sujeitar a determinados parametros para que amosser protestados,
embora nao expressamente enunciados. S&o0 eles gsinses: certeza,
liguidez e exigibilidade. A certeza da cota condaral é inequivoca, uma vez
gue basta ao sindico apresentar certiddo de md#&rida unidade condominial,
demonstrando a condicdo de conddmino para que esteja obrigado a
contribuir com as despesas de rateio. Embora emisto@inides divergentes,
predomina, tanto na doutrina, quanto na jurisprud@&no entendimento de
gue a obrigacédo de pagar as despesas de conserdac@doisa comum posSsui
naturezapropter rem. E que o artigo 1336, inc. I, do Novo Cddigo Civil
estabelece que tal obrigagcdo incumbe ao condéomuoweerando, portanto,
aquele que ostenta essa qualidade no momento dstiteigdo da obrigacao.
Esse dever juridico ndo decorre da manifestacavodeade do devedor, o que
€ um traco peculiar da obrigacdwopter rem, mas do simples fato de o
sujeito passivo da obrigagdo apresentar a qualiddeaitular de um direito
real. Vé-se, pois, que a obrigacdo de pagar cotadceminial decorre da lei,
ndo sendo necessaria a manifestacdo do conddémitoriaando a cobranca.

Registre-se que, a rigor, ndo € preciso sequempcovar o
registro de convencdo condominial, uma vez que cageafo GUnico do artigo
1333 do Novo Codigo Civil estabelece que tal regissomente tem efeito de
tornad-lo oponivel a terceiros, significando que rento conddbmino e o
condominio a obrigacdo existe, independentementeregistro. N&o teria
sentido admitir-se o protesto de um titulo conserisumas que pode ter sido
obtido por meios suasorios ilegitimos ou em fungd® negdcios juridicos
inexistentes e negar protesto a um titulo que cbetancia divida que decorre
da lei. Veja-se que é bastante comum a propositlgaacdes anulatorias de
titulos cambiais pela inexisténcia de relacdo juradentre as partes, como
costuma acontecer na emissdo de duplicatas frimsa®fR sdo, entretanto, as
acdes, ao menos ajuizadas com seriedade de prapdésih que se pde em
davida a legitimidade da cobranca de cotas condadamsn

Desde que regulamente aprovadas pelas assembdéreominiais
sdo devidas as despesas de rateio. A prova dest® $ard ministrada
facilmente pelo apresentante do documento de djvig@astando que exiba
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cbOpia da ata da assembléia que autorizou a desfpagasua vez, o fato de néao
haver, eventualmente, assinatura do devedor na eogdo ou na assembléia
que deliberou sobre a realizacdo da despesa, géj@maria ou extraordinaria,
nao lhe retira a certeza. Nesse sentido, veja-s@i®dp do Juiz Ricardo
Alberto Pereira, afirmando que “qualquer documentee demonstre que seja
uma divida pode ser protestado. Uma divida ndoipeenecessariamente estar
assinada”. E que a convengdo, uma vez aprovadaig@bos proprietarios
presentes, assim como os futuros adquirentes dadadas. Por outro lado, a
cota condominial também é liquida, bastando quepoesentante demonstre
gue a verba foi autorizada em assembléia, na fodma artigos 1341 e 1350
do Novo Cddigo Civil.

O fato de ser necessaria apresentacdo de uma illpdan
discriminando os débitos, corrigindo a divida e luindo juros moratérios
ndo descaracterizam sua liquidez, segundo posicdoutrtharia e
jurisprudencial jA h& muito sedimentada. Por fim,cata condominial é
exigivel a partir do momento em que ndo paga na éastabelecida para o seu
vencimento, sendo certo que a partir de entdo passa incidir juros
moratdorios, na forma do paragrafo primeiro do astig336 do Novo Cdodigo
Civil. Verifica- se, pois, que cota condominial atee a todos 0s requisitos
para sua cobranca, que sdo 0S mesmos aos quais ssféitos um titulo
executivo extrajudicial, embora ndo seja expressameatribuida a ela tal
condicdo pela lei processual civil. Pelas razdes epglicitadas. a cota
condominial, a despeito de ndo se constituir titebeecutivo (artigo 585 do
CPC), €, inequivocamente, um documento de dividaardo sujeita, portanto,
a protesto, na forma do artigo 10 da Lei 9492/97.

Os procedimentos a serem adotados sédo 0os seguintes:
e Dirigir-se a CENTRAL DE DISTRIBUIQAO DE
PROTESTOS, situada a Rua Dr. José Lourengo, 8703 sa
609 — Fortaleza-CE, fone: (85) 3261.88.29.
e Formulario ANEXO 1V)

e Planilha dos calculos que estdo sendo cobrados
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e Ata de Eleicdo de Sindico (Copia Autenticada)
e Ata que estabeleceu o valor que esta sendo prodesta
(Copia Autenticada)

OBS: Além desses documentos, sugerimos que sejavoo@lo uma
Assembléia para decidir sobre o protesto das tamsatraso.

10.6. SPC /| SERASA de Inadimplentes

Utilizados pelas empresas em geral, estes doggias, o SPC e
SERASA, séo responsaveis pela informacdo de inatdmpes. Frise-se, tais
6rgdos nao possuem o conddo de cobrar, ou exiggagamento de qualquer
pessoa, mas apenas informam uma situacdo, que veer a existéncia de um
débito.

Entdo, cabe o questionamento, podem os condomiiméormar a

existéncia de débitos de seus condéminos?

No caso do SERASA, este 6rgdo nado disponibilizédeeservico,
ficando restrito apenas a empresas em geral, baneosiedades de crédito,
etc. J4 o SPC, este sim disponibiliza seus servems condominios, de sorte
gue pode ser mais uma arma para a cobranca dosmpaentes.

10.7. Fundo de Reserva

Outro ponto crucial na administracdo financeira dondominio
vem a ser a formacao de um fundo de reserva. Coamuia com o que ficou
dito nos itens 9.1. e 9.2. a formag¢do de um fundo rdserva tem como
objetivo a economia de determinados valores queep®a ser utilizados no
caso do aparecimento de uma despesa inesperadsima,asvitar-se a cobranca

de alguma taxa extra.
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Ha véarias formas de se canalizarem recursos pamanutencgao
de um Fundo de Reserva, devendo-se observar o gt& estipulado em
Convencao. As principais formas sao:

v' 10% sobre o valor mensal pago de condominio parbricoas despesas
ordinarias;

v Os juros moratérios e as multas cobradas dos comnu@dsm

<

20% do saldo verificado no orgcamento de cada exeoci
v Receitas auferidas com a utilizacdao do saldo deafes

10.8. Juizado Especial

Para finalizar o presente topico, temos que fakarerca do
Juizado Especial, previsto na lei 9.099, de 26 etembro de 1995.

Com isto, os condominios podem pleitear a cobaadgs taxas em
atraso, através destes Orgado, que, por maneira rmaitas facilidades, entre
elas a brevidade do processo, assim como a nao seataEde de
acompanhamento de advogado.

11. RECURSOS HUMANOS DO CONDOMINIO

Outro ponto de suma importancia na administracd@o
Condominio, assim como em qualguer empresa, vemen & Recuros
Humanos, com a contratacdo, demissdo/dispensa, npagt@ de salérios,
férias e todas as suas obrigacdes acessorias.

Nesse sentido, é que decidimos dedicar um tompenas para

este assunto.

11.1. Contrato de Trabalho

CONTRATO: ato ou efeito de contratar. Acordo ou eencédo entre duas ou
mais pessoas, para a execucado de alguma coisadest@rminadas condi¢cdes.
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Documento em que se registra esse acordo ou codeenéAcordo, ajuste,
combinacao, promessa aceita. (MICHAELIS, 1998)

Assim, como toda e qualquer empresa, o Condomin&relacéo
com seus funcionarios, deve firmar com os mesmodeoido contrato de

trabalho.

Para caracterizagdo do contrato de trabalho, s&cessarios
gquatro pressupostos. Tais pressupostos s&do a sinagd@b, a néao
eventualidade, a pessoalidade e o0 pagamento deicakh exclusdo de apenas
um destes, desconfigura a relagcdo de emprego.

No caso da subordinacdo, o empregado segue a®nserce
orientacdes do empregador. A ndo eventualidade,oc@anprdpria expresséao
nos diz, o trabalho ndo pode ser prestado de maneventual e sim regular.
A pessoalidade vem a ser o0 terceiro pressuposta, quee o0 empregado néao
pode se fazer substituir por outro, no desempenleosdas funcdes. Por
altimo, pela prestacdo do seu trabalho o emprega@odevidamente

remunerado com salério.

11.2. Contrato de Experiéncia

7

O Contrato de experiéncia é previsto na CLT em set. 445,
paragrafo Uunico, ndo podendo exceder a noventa. Nascaso, 0 contrato de
experiéncia pode ser renovado uma Unica vez, nadepdo ultrapassar o

prazo acima.

11.3. Folha de Pagamento

Folha de pagamento seria o documento onde sdstapdodas as
informacdes do empregado no curso de um més. Assiaberemos, pela
anélise da folha de pagamento o salério, horas asxtra existéncia de
adicional noturno, faltas, descontos e tudo o ntpie houver ocorrido com o

funcionario durante o més.
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11.4. Férias

As férias dos funcionarios sédo regulamentadas g&lT em seus
art. 129 a 141. Onde sédo determinados 0s prazoa pquisi¢cdo, prazos para
concessdo, multas pela ndao concessdo no prazo toorr®tuacdes que

suspendem o direito, entre outras.

O prazo para aquisicado do direito de gozar férdade um ano a
partir do momento € assinado o contrato de trabafemdo adquirido mais um
periodo a cada ano completado.

O periodo para concessado das férias € de um amoiado apés
adquirido o direito de gozo. Contudo, a concessé@m que ser feita dentro
deste periodo, pois caso entre no novo periodo sagui as férias vencidas
serdo pagas em dobro.

Existem casos especificas para concessao desfécamo para
menores, que as férias devem coincidir com as §eigacolares, mesmo sendo

o empregador o responsavel pela comunicacdo daogeri

Em caso do funcionario tiver até cinco faltas ante o ano, este
terd direito a trinta dias de férias, consecutivBaso tenha de seis a quatorze
faltas terd direito a vinte e quatro dias, se tiderquinze a vinte e trés faltas
gozara dezoito dias e se tiver de vinte e quatroirmta e duas faltas gozara
doze dias apenas.

11.5. Cesta Basica

No caso da cesta basica, esta possui naturezmishl salvo se
decorrer de norma coletiva que disponha diferentemeou se for incluida
pelo Empregador no Plano de Alimentacdo ao TrabddngPAT).
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Vejamos: O vale refeicdo, fornecido por forgca dontrato de
trabalho, tem carater salarial, integrando a remagQ@&o do empregado, para
todos os efeitos legais (TST — sUmula 24)

De acordo com o art. 81 da CLT, parte do salgroalera ter sua

parte paga com o fornecimento de alimentos.

No caso da alimentacdo, esta vem regulamentada @envencéao
coletiva de trabalho, onde os empregadores sdogados a fornecer refeicdo
a seus empregados zeladores e porteiros, ou forneak alimentacdo no
valor de R$ 4,25 (quatro reais e vinte e cinco e@ot), sendo descontado R$
1,50 do salério dos funcionérios.

10.6. Vale Transporte

O vale transporte foi criado pela Lei n® 7.41&, 16 de dezembro
de 1985, e regulamentado pelo Decreto n° 95.247,1dede novembro de
1987, ndo tendo este natureza salarial, nem serporando a remuneracao
para quaisquer efeitos.

11.7. Adiantamentos

7

Adiantamento € o valor pago pelo Empregador aopEgado,
geralmente até o dia 15 do més e corresponde a 80%salario base do

funcionéario.

11.8. Aviso Prévio

O aviso prévio esta devidamente regulamentadoa p@LT nos
artigos 487 e seguintes da CLT. Onde sé&o deternnsad prazo para
comunicagdo que deve ser de iniciativa de quemc#al a dispensa ou
demissdo, com antecedéncia minima de 30 dias. Gasempregador nao

comunique 0 aviso o empregado tera direito ao avrsbenizado. O mesmo
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ocorre se 0o empregado ndo comunicar no prazo devs@éna descontado de
suas verbas rescisérias o valor da indenizacaoddevi

Se for feita a rescisdo no més que antecede a thase para
reajuste, mesmo que seja feito aviso indenizadompregado tera direito a
mais um salario como indenizacdo, pelo fato da eis@a ocorrer no més do

reajuste.

11.9. Calendario de Obrigacoes

encargos sociais que sao exigidos do condominio.

Neste tépico exporemos as datas de pagamento pdbxipais

Documento /
Dia Obrigacéo Historico Cédigo
Formulério
_Até o Salério de Pagamento dos Saléarios Mensais Recibo
quinto dia mar/08
atil
Caged Cadastro Geral de Empregados e Desempregados ref. A comp. anterior
Até o
sétimo dia FGTS Pagamento do FGTS referente & comp. Encerrada més anterior. GFIP/SEFIP
atil
. ) 0561,
Recolhimento do Imposto de Renda Retido na Fonte correspondente a fatos
IRRF : N : Darf 1708 e
geradores ocorridos no més anterior. 0588
Até o dia Pagamento do ISS referente aos servicos tomados (no caso dos
ISS P ; R ) DAM
10 contribuintes substitutos) no més anterior.
Prewd_enma Recolhimento das contribuicbes previdenciarias (INSS) relativas a
social competéncia anterior GPS
(INSS) P :
Até o ) 8109
dtimo dia | ps-pase Pagamento do PIS cujos fatos geradores ocorreram no més de Marco de Darf
do P 200s.
segundo 6912
decéncido

11.10. TERCEIRIZACAO DE MAO DE OBRA.

Um ponto de suma importancia na administracdocdedominios
€ exatamente a terceirizacdo de mao de obra nosiceer de portaria e
zeladoria.

Procedimento bastante utilizado pelos condominioal fato

requer um extremo cuidado por parte da administbtaga condominio. No
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caso do condominio contratar uma empresa de teeegio de mao de obra,
deve estar sempre atento em relagcdo ao respeito,ppoie da empresa, das
obrigacdes fiscais e trabalhistas incidentes nafagio dos servigos.

11.10.1. Responsabilidade do Condominio

De acordo com os diversos entendimentos jurispnedais, os
tomadores de servicos das empresas de terceirizagdondo de obra, sao
solidariamente responsaveis pelo pagamento dasgabdies trabalhistas
inerentes ao servigo. Deve-se cobrar da contrasl&fips, GPS e folha de
pagamento individualizadas, referentes ao més iat@mente anterior ao
pagamento.

11.11. Honorérios do Sindico

De acordo com o 8§ 4° do artigo 22 da Lei 4.59F 16 de
dezembro de 1964, prevé que o sindico pode recelea remuneracdo de
acordo com o estabelecido pela Assembléia Gerakrdganto, devemos ter
cuidado com tal fato, vez que a remuneracdo do istnccarreta algumas

consequUéncias.

11.11.1. INSS

E devido o recolhimento do INSS & remuneracéoapag sindico.

11.11.2. ISSON

Do mesmo modo do INSS é devido o pagamento daQI$Sobre

a remuneracao paga ao sindico do condominio.

11.12. Escala de Trabalho de Portaria
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Este ponto tem como objetivo fazermos uma comp@oado que €

mais vantajoso. Manter trés ou quatro funcionanmasescala de portaria.

Serdo necessarios trés porteiros, sempre quegonee de escala
for de 12X24 horas de trabalho. JA4 no esquema 12X8G0 necessarios

guatro funcionarios.

Contudo, a partir de novembro de 2007 ndo maiadéitida a
escala de 12x24 para portarias, caso algum condi@emiesobeca essa
disposicdo emanada de Acordo Coletivo entre os iatds devera indenizar

0 empregado em parcelas nédo inferiores a 90 (n@j)erdais.

A jornada mensal de trabalho para empregadostgalealham em

escala de 12x36 é de 180 horas. Servindo de basa palculo de horas

extras, adicionais noturnos, etc.

11.13. Salario Minino

A Convencdo Coletiva da categoria estabelece fa@gs salariais, onde
zeladores enquadram-se na 12 faixa, com piso alad@rR$ 391,00 (trezentos e noventa e um
reais) e porteiros enquadram-se na 32 faixa, cam @& R$ 420,00 (quatrocentos e vinte

reais).

O Secovi-CE disponibilizou em seu swavw.secovi-ce.com.br, a seguinte

informacéo:

Em virtude da Medida Proviséria N.°© 421/08 — quepdé sobre o reajuste e o
aumento real do salario minimo de R$ 380,00 pard18$00, vigente a partir do dia
1° de margo — s6 haver sido publicada em edic&@aagrinaria do Diario Oficial da
Unido no dia 29/02/2008, vimos hoje, dia 03/03/2008sclarecer que:

1. Os pisos salariais da 12 faixa (R$ 391,00) 2*daixa (R$ 393,00), estabelecidos
na Convencdo Coletiva de Trabalho 2007, firmadaeemsta entidade e o
SEEACONCE (sindicato laboral), por forca do incibé do artigo 7° da
Constituicdo Federal, passam a ter como valor férecia o salario minimo
nacional — R$ 415,00 (quatrocentos e quinze reais).

2. Os valores correspondentes as demais faixasi¥3%2 e 6% permanecem 0s

mesmos, sem qualquer alteracdo, até que estejateigeConvencédo Coletiva de
Trabalho 2008.
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Essa disposicdo é apenas um ajuste para quemerhpregado ganhe menos
gue o salario minimo vigente, considerando queta base para a categoria é 1° de maio,

onde serd estabelecido novo piso salarial parataegarias.

11.14. Valores de Itens Remuneratérios

Conforme convengdo coletiva firmada entre o smdi representante dos
empregadores, Secovi, e 0 sindicato dos empreg&HSACONCE, estabele que o valor
para hora extra é acrescido de 60% a hora norénal.adlicional noturno é de 21%, acrescido

a hora normal.

Podera ser descontado do empregado o valor deda@l%alario base da

categoria referente a concesséo de vales-transporte
Devera ser indenizado o dependente de empredaléo&los no valor de trés

vezes 0 salario base da categoria, sendo pago arapdinte apdés o O6bito, conforme

comprovacao.
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ANEXO I

MODELO DE CONVENCAO

CONVENCAO PARA CONDOMINIO

Os abaixo assinados, titulares de direito e acdbrscCONDOMINIO DO EDIFICIO ...

firmam a presente Convenc¢édo, para a administraggonservacdo e ordem interna do
Edificio, que se regera pela Lei n°® 4.591, de 16 dbzembro de 1964, pela legislacao
posterior complementar, pelas disposicfes geraistaleConvencdo, pelo Regimento
Interno e demais Regulamentos aprovados por AssérabGeral, dentro das formalidades
legais e do quorum legal ou convencionalmente psBuxi Esta Convencdo seré
devidamente registrada em Cartorio do Registro oéveis, é obrigatdéria para todos os
conddminos e sO podera ser modificada pelo voto2d4® (dois tercos) das fracdes ideais
componentes do Condominio. O Regimento Interno enais Regulamentos poderdo ser
modificados, em Assembléia Geral especificamentavocada, por maioria absoluta das

unidades componentes do Condominio.

Capitulo |

Da Propriedade

Art. 1° - O Condominio do Edificio ............... € constido de partes comuns a todos os

condéminos e de unidades autdbnomas de propriedadeigiva de cada comunheiro.

Art. 2° - O Edificio .............. € constituido de subsolpavimento térreo, ........
pavimentos-tipo e cobertura, com ... (....) apar¢éatos sendo quatro em cada pavimento-
tipo, e uma loja, localizada no pavimento térreaegomou o numero de ..., cabendo a

cada uma das unidades autbnomas a fracao de...avos do terreno e das coisas comuns.

Art. 3° - S&o consideradas partes em comum do Condomini® eavico de Edificio,
ressalvadas as hipdteses reguladas em Lei, inal@sae indivisiveis, todas aquelas
previstas no art. 3°, da Lei n® 4.591, de 16 deed®zro de 1964, especialmente:

a) o terreno sobre o qual foi construido o Edifict@m ....... m2;
b) o parqueamento para automoveis, localizado nwselo, com ...... m2;
c) area localizada no pavimento térreo, na parte fl;mdos, com ...... m2;
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d) o apartamento destinado ao zelador, com ..m2;

e) a entrada social do edificio, com ........ m2;
f) a entrada de servico e de acesso ao parqueansuitierraneo, com ........ m2;
g) o depésito de lixo, com ....... m2;

h) a area de recreacéo localizada na cobertura com. m2;

i) as areas de circulagcdo, em cada um dos pavinsetipos, cada qual com ....... m2;

j) as caixas d'agua;

I) os dois elevadores, com a respectiva caixa dguirdas e seus acessorios;

m) os pocos de ventilagéao;

n) as instalacdes de ventilacdo e as de adguas,tesgmnitarios, pluviais, incéndios, luz,
gés e telefones, até os pontos de intersec¢do cohigacdes de propriedade exclusiva de

cada conddémino;

0) o tubo coletor de lixo;

p) as fundac¢fes, estruturas, lajes, paredes quétdim as unidades autébnomas, escadas,

patamares e tudo 0 mais que por sua natureza, stneeao uso dos condéminos.

Art. 4° - S&o consideradas coisas de propriedade exclusigacadda condbmino as

respectivas unidades autébnomas, respectivamenteenaghas de ... a ..., ..., @ ..., ..., & ...,
.., & ..., e Loja ... com todas as suas instalaci@¢ernas, encanamentos, ralos, registros,
eletrodutos, até as respectivas linhas-tronco, oobmk as plantas e especificacdes
técnicas, bem como os aparelhos e equipamentosgiatdes das respectivas unidades

autbnomas.

Art. 5° - Ressalvadas as hipo6teses previstas em Lei, o aspaquitetdnico do Edificio sé
poderd ser modificado pela unanimidade dos votosmmpmnentes do Condominio e as
alteracbes em coisas de propriedade comum depeondeadaprovacdo de 2/3 (dois tercgos)

dos conddéminos.

Capitulo Il
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Dos Direitos e Deveres dos Conddminos

Art. 6° - Sdo0 direitos dos conddébminos:

a) usar, gozar, fruir e dispor das respectivas adas autdbnomas, como melhor lhes
aprouver, desde que respeitadas as disposi¢cdesa deshvencao, do Regimento Interno e
demais regulamentos da mesma, decorrentes da Léei.®591, de 16/12/1964, das demais

leis aplicaveis, e as normas da moral;

b) comparecer ou fazer-se representar nas Assembl&erais do Condominio, podendo
nelas propor, discutir, votar e ser votado, aprouvarpugnar, rejeitar qualquer proposicao,

desde que quites com o pagamento das cotas condamiardinarias ou extras;

c) examinar livros, arquivos, contas e documentadra@s, podendo, a qualquer tempo,
solicitar informacdes ao Sindico ou a Administraaorsobre as questdes atinentes a

administracao do Condominio;

d) fazer consignar no livro de atas das Assembl®asio livro de sugestbes e reclamacdes
do Condominio, eventuais criticas, sugestdes, deghrs ou protestos contra atos que
considerem prejudiciais a boa administracao do Qomidhio, solicitando ao Sindico, se for

0 caso, a adocgcdo de medidas corretivas adequadas;

e) fazer uso das partes comuns do Condominio, sebas exercendo todos os direitos que
Ihes sdo legalmente conferidos, bem como pelos ldwes conferem esta Convencdo e o

Regimento Interno, desde que nao impec¢a uso igoaldemais comunheiros.

Art. 7° - Sd0 deveres dos condéminos:

a) cumprir e fazer cumprir, por si, seus herdeirdamiliares, locatarios, servicais,
visitantes e sucessores a qualquer titulo, o disgpasesta Convenc¢cdo e no Regimento
Interno; na Lei n° 4.591, de 16/12/1964;

b) concorrer para as despesas comuns, na propofpéda pelo Capitulo Il desta
Convencédo, de acordo com o or¢camento anualmentedfixpor Assembléia Geral, ou suas
alteracdes subseqiientes, também aprovadas por Adéem Gerais, recolhendo as quotas

nos prazos estabelecidos;

c) responder pelas multas aplicadas pelo Sindicor pnfracdo comprovada desta
Convencédo, do Regimento Interno ou da Lei n® 4.504,16-12-1964;
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d) respeitar a Lei do Siléncio, especialmente ap®<22 horas;

e) zelar pelo asseio e seguranca do prédio, langamdixo, restos e detritos pelo tubo
coletor préprio, devidamente envolvidos em pequempasotes ou sacos plasticos, nada
podendo ser lancado para as partes comuns e mudDOR para a rua, pelas janelas,

proibicdo esta que inclui especificamente, cinzactgarros;

f) comunicar ao Sindico qualquer caso de moléstomtagiosa, infecciosa ou endémica,

para as providéncias cabiveis junto as autorideshastéarias;

g) facilitar ao Sindico, ou seu preposto, o acedsanidades autbnomas, para vistorias em

casos de infiltracbes, vazamentos ou demais causas;

h) manter em perfeito estado de conservacao todasistalacbes internas das respectivas
unidades autdbnomas, de forma a evitar prejuizo€diicio, ou a outros condéminos, por

infiltracBes, vazamentos ou problemas dai decoreent

i) comunicar ao Sindico qualquer avaria ou mau fem@amento das instala¢cbes internas
dos apartamentos que, por motivo de forgca maiorpo ndossam ser imediatamente

reparadas;

j) cabera a cada condémino a iniciativa e o 6nudapeonservacdo e reparacdo das
instalacdes internas dos apartamentos respectibes) como das tubulacdes de luz, gés,

agua, esgotos, telefones etc., até o encanamenaa<br,

) cada condominio sera obrigado a reparar, por suata, todos e quaisquer danos que nas
partes comuns ou a qualquer dos demais apartamedoo&dificio forem causados por

defeitos nas instalacdes da sua propriedade, nfareglas a tempo podendo o Sindico ou
os conddminos prejudicados exigir do responsaveéssarcimento do custeio da reparacao

integral dos danos dai derivados;

m) o conddmino em cuja unidade autdbnoma forem m=salas obras, sera responsavel pela
limpeza dos corredores e outros locais onde trameih materiais de construgdo ou
entulhos, os quais ndo poderdo ser depositados emlgger espa¢co de uso comum,
correndo por sua conta e risco, 0s O6nus e prejuiqus resultarem nas partes comuns do
Edificio, proibicdo esta que se estende a colocadéd® mesmos no interior das unidades

de modo que seja visivel da rua;
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n) mesmo nas areas de fundos é vedada a colocagBerna de secadores que deixam

gotejar;

0) é proibida a colocacédo de vasos, garrafas et&s, janelas do edificio;

p) é proibido manter ou guardar nas unidades ou parses comuns substancias perigosas

a seguranca do Edificio ou de seus ocupantes,danso inflaméaveis, explosivos etc.;

g) € proibido realizar obras que possam afetar gusanca das estruturas, ou lhes aplicar

peso excessivo por depdsitos, piscinas etc.;

r) os pisos das unidades ndo deverdo ser lavadomaaeo a inundar as partes comuns e

unidades proximas, nem as mesmas produzir infiliesg

s) é proibido alugar ou transferir a qualquer tétid unidade autébnoma a pessoas de vida
duvidosa ou de maus costumes, ou a converter emtosormde encontro, discotecas,
agremiacgdes politica ou assemelhados, que se afiadtedestinacédo residencial e familiar

do prédio;

t) é proibido transportar nos elevadores cigarrassomilares acesos, bem como é proibido

transportar nos mesmos quaisquer animais;

u) é vedado deixar abertas ou entreabertas as parda unidades autbnomas;

v) os condbminos e demais moradores se obrigam atemafechadas a chave as entradas
do prédio, no horario regulamentar de 22 as 7 hoesa assistir seus visitantes, médicos
etc., que devam entrar os sair durante esse perieddando chamamento em altas vozes,
assovios etc., entre a rua e a respectiva unidad®nama, bem como qualquer outra

perturbacao do siléncio e sossego do prédio;

w) séo proibidas aglomeragdes nas partes comunseaep¢a nas mesmas de vendedores e
propagandistas, e os jogos ou brincadeiras de quexldipo, exceto, neste Gltimo caso, no

terraco de recreacdo em horas autorizadas peloi&ine desde que as criangas estejam

acompanhadas pelos responsaveis;

X) ressalvadas as ocasifes de obras é proibidorb@ieproduzir impactos que afetem as

demais unidades.

Capitulo Il
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Das Despesas Atribuidas aos Conddminos

Art. 8° - S&o conferidas despesas comuns que devem ser tadas por todos os

conddminos, na proporcdo determinada pelo paradgrbfodeste artigo, todas aquelas
constantes do or¢camento a ser anualmente aprovaddssembléia Geral Ordinéaria, como
sejam, os salarios dos empregados, as contribuip@esidenciarias, as despesas com luz,
forca e g&s relativas as partes comuns, taxas eotesg servico e material para

desinfeccdo, dedetizacdo, desratizacdo e limpezapadates comuns, manutencao, remocéao
ou substituicdo de pecgas dos elevadores, das bomdbkaslevacdo e succdo de agua, do
equipamento de prevenc¢do contra incéndio e demagisipeamentos, além dos impostos,
taxas, prémios de seguro e contribuicbes de qualquatureza que incidam sobre o
Edificio, a remuneracdo do Sindico e da adminisorad de imoOveis contratada e as

despesas com a conservac¢do dos elevadores.

§ 1° - Cada uma das unidades ... a ..., ... a....a ... € ... a .... contribuirdo para as
despesas comuns na proporgdo de ... avos por caitbkade; o apartamento ..., localizado

na cobertura do Edificio, contribuird com ... avos.

§ 2° - A loja ... fica isenta do pagamento das dsss comuns, pagando, porém o seguro

da edificacdo, na proporcado de ... avos e os sesvigue, efetivamente, utilizar.

Art. 9° - As despesas referentes a consertos e obras dequemlnatureza nas partes
comuns do Edificio, até o valor de .........ccceeeiiinn... , poderdo ser efetuadas pelo
sindico, ouvido o Conselho Consultivo, independem¢éate da convocacdo da Assembléia,
o qual providenciard imediatamente o rateio cormegpente, caso o saldo existente na
conta corrente do Condominio seja insuficiente.&Paada despesa equivalente a prevista
neste artigo deverd haver posterior ratificacdoAdsembléia que, uma vez confirmada,
revalidara a autorizagdo acima. Para a realizacdoolras que excedam o valor acima

previsto, devera ser convocada uma Assembléia Gguela autorize.

Art. 10 - Haverd um Fundo de Reserva para a realizacdo ¢@abas ndo previstas no
orcamento, Tera este o valor correspondente a%..(...... por cento) do valor das
contribuicées condominiais ordinarias, podendo seovimentado pelo Sindico, com a

aquiescéncia do Conselho Consultivo.

Art. 11 - As cotas condominiais ordinarias poderdo ser cdbhsa mensal ou
trimestralmente, a critério da Assembléia Geral. Emaso de cobranca mensal, o
vencimento recaira no dia ..... (cennnns ) do mésue ge referir. Se for trimestral a cobrancga,
recaira o vencimento no dia ...... (cevennns ) donpeiro més do trimestre a que se referir.
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Paragrafo Unico - A cobranca das cotas extraordag®rpodera ser efetuada em datas

diversas.

Art. 12 - Todo e qualquer dano causado ao Edificio em suades comuns devera ser
indenizado por quem o causar. No caso de moradecatério, dependente ou visitante,

respondera o proprietario pelas despesas.

Capitulo IV

Da Destinacao, Uso e Fruicao

Art. 13 - Os apartamentos tém destinacdo exclusivamentedeesial, sendo vedada
qualquer outra destinacdo, inclusive a sublocacéocessao gratuita ou onerosa parcial

das unidades.

Art. 14 - A loja ... localizada no pavimento térreo, tem deacdo exclusivamente
comercial, ficando porém excluidos os ramos de blamchonete, restaurante, boate,
discoteca, acougue, oficina mecénica, borracheirgpualquer outro que possa perturbar a

tranquilidade e o sossego dos moradores.

Art. 15 - Aos proprietarios, seus dependentes, locatariosrvigsais ou moradores a
qualquer titulo, é vedado o uso das partes comuasCodndominio para depdsitos de

qualquer natureza, especialmente entulhos, mévdis, ebem como é expressamente

proibido o ajuntamento ou reunido de pessoas, exoats reunides do Condominio.

Art. 16 - Fica expressamente proibida a manutencdo de amsimas unidades autbnomas

ou em partes comuns do Condominio.

Capitulo V

Da Administracdo do Condominio

Art. 17 - A administracdo do Condominio sera exercida por $imdico, preferencialmente
condémino ou morador no prédio, eleito em Assemdl&eral, com mandato remunerado

de um ano, podendo ser reeleito.

Art. 18 - Compete ao Sindico, além das atribui¢cdes espeaxs$fie constantes do § 1°, do
art. 22, da Lei n°® 4.591, de 16/12/1964:
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a) organizar o quadro dos empregados para o0s sesvicomuns, designando-lhes

atribuicdes, deveres e obrigacdes;

b) admitir, demitir e punir, os empregados do Edif, bem como fixar seus respectivos

saléarios, dentro do estabelecido no orgamento a&intl;

c) contratar engenheiros, advogados, peritos, ceortas etc., quando necessario, para a
defesa dos interesses do Condominio;

d) ter sob sua guarda e transferir ao seu sucessdos os valores, livros, documentos,

plantas, registros etc., e tudo o mais de proprideddo Condominio;

e) cobrar inclusive judicialmente, as quotas conduomis ordinarias ou extras, aprovadas

por Assembléia, e que estejam em atraso, bem comboag as multas estabelecidas;
f) receber e dar quitacdo em nome do Condominio,vimentar contas bancéarias,
representar o Condominio perante reparticbes palie entidades privadas e praticar

todos os demais atos necesséarios a administragi&dysive financeira do Condominio;

g) notificar, por escrito, o condémino infrator daialquer dispositivo desta Convencao,
do Regimento Interno ou da Lei n° 4.591, de 16/D%/4;

h) remeter, mensal ou trimestralmente aos condéminon resumo das receitas e despesas

do Condominio, apresentando, quando solicitadodesumentos comprobatérios;

i) elaborar, com a assisténcia do Conselho Consgaltb orgamento anual;

j) convocar Assembléias Gerais Ordinarias no primeitrimestre de cada ano, e

Assembléias Gerais Extraordinarias, sempre queize fnecessario.

§ 1° - As funcdes administrativas poderdo ser detexs a pessoas juridicas da confianca

do Sindico, e sob a sua inteira responsabilidadediamnte aprovacdo da Assembléia Geral.

§ 2° - O Sindico nédo é pessoalmente responsaveaspebrigacdes que assumir em nome do

Condominio. Respondera, porém, se for o caso, pekesso de representacéo.
§ 3° - Das decisbGes do Sindico cabera recurso paressembléia Geral, que podera ser

convocada por solicitacdo escrita do interessadwe @rcard com todas as despesas da

convocacéo, salvo se o recurso for provido.
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Art. 19 - Seréa eleito na mesma Assembléia que eleger o 8tndd pelo mesmo periodo,
permitida a reeleicdo, um Conselho Consultivo costpo de trés membros, todos

conddébminos.

Paragrafo uUnico - Poderdo ser eleitos até dois 6éaridos para Suplentes do Conselho

Consultivo, que substituirdo os efetivos em seugpédimentos eventuais ou definitivos.

Art. 20 - Ao Conselho Consultivo compete, além do estabelecio paragrafo Unico, do
art. 23, da Lei n°® 4.591, de 16/12/1964:

a) agir coletivamente e orientar o Sindico, quamsadicitado, sobre assuntos de interesse

do Condominio;

b) encaminhar e dar parecer sobre as contas doi&nd

c) autorizar a movimentacao do Fundo de Reserva;

d) autorizar ou nao a realizacdo de obras até mrvde dez salarios-referéncia, vigentes

neste Estado.

§ 1° - Dentre os membros do Conselho Consultivoasescolhido um Presidente, a quem

competiréd substituir o Sindico em seus impedimergesntuais.

§ 2° - As decisbGes do Conselho Consultivo seraopsemiomadas por maioria de votos.

Art. 21 - O Sindico, ou qualquer dos membros do Conselho sQttivo poderdo ser
destituidos pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos dimithos presentes em Assembléia Geral
especialmente convocada para este fim.

Capitulo VI

Das Assembléias Gerais

Art. 22 - A Assembléia Geral € o 6rgdo soberano do Condoa)inéunindo-se em local,

data e hora indicados no edital de convocacéo.

Art. 23 - A Assembléia reunir-se-a:
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a) Ordinariamente, no primeiro trimestre de cada,amara discutir, aprovar ou rejeitar, no
todo ou em parte, as contas do exercicio anteraprovar o or¢camento para 0 novo

exercicio, eleger o Sindico e o Conselho Consultévibatar de assuntos de interesse geral;

b) Extraordinariamente, sempre que se fizer necessdpodendo ser convocada pelo
Sindico, por conddminos que representem 1/4 (umrigmadas unidades autébnomas
competentes do Condominio, ou pelo Conselho Comsalt especificamente no caso
previsto pelo § 3°, do artigo 18, desta Convencao.

8§ 1° - As convengOes para as Assembléias Geraigoséeitas através de cartas circulares
enviadas para todos os condéminos, com antecedéménama de oito dias da data fixada
para a sua realizacdo e por publicagcdo na impredsaendo constar do edital os assuntos

a serem tratados, além da hora e local para a ealzacéao.

§ 2° - As Assembléias serdo realizadas em primeamavocag¢do com a presenca de maioria
absoluta dos condbminos, ou em segunda e Ultimaveoacdo, com qualquer nimero de
presentes, trinta minutos apds o horario design@doa a sua realizacdo em primeira

convocacgéo.

§ 3° - As Assembléias serdo presididas por qualquardémino, exceto o Sindico, que
escolhera dentre os presentes, o Secretario incdonde lavrar a ata em livro proprio, que

sera assinado pelos membros da Mesa e pelos comdd@ngue assim o desejarem.

§ 4° - Os conddminos poderdo se fazer representar procuradores devidamente

habilitados, munidos de instrumentos revestidos thamalidades legais.

§ 5° - Nas Assembléias cada unidade tera direitouma voto. Caso, por qualquer
motivo,uma unidade vier a pertencer a duas ou m@éssoas, dentre eles uma sera

escolhida para representa-la.

§ 6° - Os Conddminos que estiverem em débito pama o Condominio, seja este oriundo
do atraso no pagamento de quotas condominiais @rd&s ou extras, ou de multas

aplicadas pelo Sindico, nao terao direito a vote Aasembléias.
§ 7° - As decisbes das Assembléias, ressalvadosaess do quorum especial previstos em
Lei ou nesta Convencdo, serdo sempre tomadas pdormade votos dos presentes o

obrigam a todos os conddminos, mesmo 0s ausentes.

8§ 8° - As decisfes das Assembléias Gerais serdadl@y ao conhecimento dos condéminos,

nos oito dias subseqiientes a sua realizacgéo.
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Capitulo VII

Dos Seguros e da Destinagdo em Caso de Sinistro

Art. 24 - Fazem parte integrante desta Convencédo os artigoa 18 e seus paragrafos, da
Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Capitulo VIII

Da Garagem

Art. 25 - O Edificio possui, no subsolo, area destinada apgpeamento de veiculos, cuja
utilizacao sera objeto do regulamento proprio, vpze nao existem vagas vinculadas a

qualquer das unidades.

Capitulo IX

Das Penalidades

Art. 26 - Pelo ndo cumprimento as disposi¢cdes desta Convengéd Regimento Interno,
dos Regulamentos, ou da Lei n° 4.591, de 16/12/198dardo os conddminos, seus

dependentes, locatéarios, servigais ou sucessorpgstes as seguintes penalidades:

a) por infracdo comprovada ao artigo 5 desta Comg@en multa de ..................... por
ocasido do respectivo pagamento, além da obrigagdéorepor as coisas em seu estado
primitivo, no prazo de trinta dias, a contar da alata comunicacédo escrita do Sindico ou

de quem suas vezes fizer;

b) perda do direito de voto e de representacdo Assembléias, se ndo estiverem quites
com o pagamento das contribuicbes condominiais roddias ou extras, ou de multas

aplicadas pelo Sindico, por infracdo comprovadaCdavencdo ou da Lei do Condominio;

c) o pagamento das quotas condominiais ordinarias extras em data posterior a
estabelecida sera acrescido dos juros moratdériod%e(um por cento) ao més, além da
multa de ...... % (....... por cento), sendo quesgaos cento e oitenta dias sem que o
débito tenha sido quitado, seri este atualizado base nos indices fixados pelo Governo

Federal;
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d) no caso de cobranca judicial do débito relativoquotas condominiais ordinarias ou
extras, ou de multas aplicadas judiciais e honararadvocaticios;

e) quando ocorrerem estragos ou danos a propriedadaum, por culpa ou negligéncia do
condébmino, seu inquilino, dependentes, servicaissagessores, ou por for¢ca de defeitos
nas instalagdes das respectivas unidades autdbnomassponsavel responderd pelo custo
dos reparos que serdo mandados executar pelo Simlie, antes, por escrito, comunicara
o responsavel. Ao custo dos reparos, se nao redbizgelo responsavel, no prazo de trinta
dias a contar da data do recebimento da comunicaf@@&indico, serdo acrescidos 10%
(dez por cento), que reverterdo em favor do Condomi sem prejuizo das outras

penalidades previstas em Lei ou nesta Convencéo;

f) o condébmino que der causa a despesas suporimi@lso 0 excesso correspondente;

g) pelo ndo cumprimento de qualquer disposi¢cdo @esbnvencdo do Regimento Interno,
dos Regulamentos ou da Lei do Condominio, excet® ca@sos em que houver sido prevista
outra penalidade, ficard o infrator sujeito ao pa@ato da multa equivalente a dois
salarios-referéncia vigentes no Estado de ..... e gerd cobrada em dobro, em caso de

reincidéncia.

Art. 27 - Independentemente de quem tenha sido o infrater,maltas serdo sempre
aplicadas ao proprietario da unidade, que poderi@rexr regressivamente o causador do
dano, ap6s pagar a multa.

Paragrafo Unico - As multas por infracdo a esta wmtédo, ao Regimento Interno, aos
Regulamentos, ou a Lei nimero 4.591, de 16/12/19%® A0 aplicadas pelo Sindico, delas

cabendo recurso para a Assembléia Geral.

Capitulo X

Das Disposi¢cOes Gerais

Art. 28 - Os proprietarios, promitentes compradores, ces&igrs, promitentes

cessionarios, usufrutuarios ou adquirentes a queuqtitulo, se obrigam por si, seus
herdeiros, locatarios, servicais, visitantes e ssoees a qualquer titulo, pelo fiel
cumprimento desta Convencao, do Regimento Interrdoe Regulamentos do Condominio
do Edificio ... sendo obrigatério, em caso de vendaacdo, cessédo, legado, usufruto,
locacdo ou alienacédo da unidade autdénoma, a qualfjuelo fazer constar dos respectivos
titulos a obrigacédo de respeitar a presente Con@en® Regimento Interno e os demais
Regulamentos do Edificio.
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Art. 29 - Os casos omissos serdo resolvidos pelo Sindicom assisténcia do Conselho
Consultivo, a vista das leis que regem os condowdndu da jurisprudéncia firmada em
torno do assunto amigavel ou judicialmente.

Art. 30 - Fica eleito o foro da Cidade de ........... commiiecia expressa de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja, para diringwalquer agao ou davida que, direta ou
indiretamente, decorra da presente Convencao.
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ANEXO II

MODELO DE REGIMENTO INTERNO

REGIMENTO INTERNO DO EDIFICIO ...................

Artigo 1° - O presente Regimento Interno reger-se-4 pelasakiges da Lei n° 4.591, de
16-12-1964 e alteracdes posteriores, ndo podenaddlitcar com a Convencao Condominial,
da qual é complemento, e a seu estrito cumprimestinigam-se todos os moradores do

Edificio, sejam proprietarios, locatarios, empregaddependentes, servicais e visitantes.

Artigo 2° - Os proprietarios, locatarios e demais moradores pé&derdo entregar aos
empregados domésticos chaves das entradas do HEaifeautorizam a Administracdao a

apreende-las quando houver transgressdo a esteslisypo.

Artigo 3° - Nos apartamentos e suas dependéncias ndo podeedogsardados ou
depositados explosivos inflamaveis.

Artigo 4° - E vedado, além dos casos previstos em Lei, a lagfo e funcionamento, em
qualquer dependéncia das unidades, de escritériosecciais, consultérios, aulas
instrumentais e de canto, atelier de costura, csireoescolas de qualquer natureza, bem
como qualquer outro tipo de comércio ou industridsto ter o Edificio destinacgao

exclusivamente residencial.

Artigo 5° - Das 22:00 as 07:00 horas, cumpre aos moradoresdguasiléncio, a fim de nao
perturbar, de nenhum modo, o sossego alheio.

Artigo 6° - Os moradores deverdo manter fechadas as portamlsecde servico das

respectivas unidades.

Artigo 7° - As dependéncias ndo poderdo ser obstruidas ouzatihs para qualquer outro
propésito que nédo seja o de entrada e saida, seweldada a utilizacdo de tais

dependéncias para deposito, mesmo momentaneo, j@¢osh

Artigo 8° - N&o é permitido o transporte de carga ou bagagenelevador social, salvo em

condi¢cbes excepcionais, a critério do sindico.
Artigo 9° - E proibido atirar papéis, pontas de cigarros, awalguer objeto, pelas janelas

ou nas areas comuns. Assim como ndo € permitidenekdr roupas, tapetes, etc, nas

janelas ou varandas externas do Edificio.
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Artigo 10° - O lixo, detritos e varreduras deverdo ser recotisidadequadamente,
colocando-se em sacos plasticos para conduzidoscal lapropriado, pelo faxineiro que
recolhera diariamente de cada apartamento, em hmi@nveniente.

Artigo 11° - Os moradores nao poderdo se utilizar dos empregadoEdificio, em horario
de trabalho, para servigcos particulares.

Artigo 12° - Em caso de moléstia contagiosa, infecciosa ou arid&, ficam os moradores
obrigados a comunicar imediatamente ao sindico.

Artigo 13° -E proibida a sublocacéo, total ou parcial das aulies.

Artigo 14° - A entrada e saida de mdéveis ou grandes volumesesa permitida no horéario
das 07:00 as 12:00 horas.

Artigo 15° - Os proprietarios e seus inquilinos ficam obrigadogelar pela ordem e boa
reputacdo do Edificio.

Artigo 16° - E proibido manter animais ou aves nas unidadesnas partes comuns do
Edificio.

Artigo 17° - Nos casos de infracdo comprovada do presente Remgtoninterno, o Sindico
aplicara ao infrator a multa equivalente a metade ghlario-referéncia vigente neste
Estado, sem prejuizo das demais sanc¢des previsataSanvencgcdo Condominial ou em Lei,

a qual, em caso de reincidéncia, seré aplicada ebral

Artigo 18° - Das multas aplicadas pelo sindico, cabe recursoapm Assembléia Geral,
convocada pelo Conselho Consultivo a pedido dorieteado.

Artigo 19° - Fica eleito o foro da Cidade de ............. pati@imir acdes ou duavidas
oriundas do cumprimento do presente Regulamenterind.
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ANEXO III

Condominio do Edificio Modelo
CNPJ: 00.000.000/0000-00

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 20X2

(Em Reais)
ATIVO
20X2 20X1

Circulante 25.920,69 19.783,73
Disponivel 10.920,69 9.783,73
Bancos conta movimento 6.420,69 5.283,73
Aplicac¢bes financeiras 4.500,00 4.500,00
Contas a receber 15.000,00 10.000,00
Permanente 6.300,00 5.520,00
Imobilizado 6.300,00 5.520,00
Computadores 2.000,00 2.000,00
Ferramentas 500,00 520,00
Méquinas e equipamentos 3.000,00 2.500,00
Moveis e utensilios 800,00 500,00

Total do ativo 32.220,69 25.303,73




Condominio do Edificio Modelo
CNPJ: 00.000.000/0000-00

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 20X2

(Em Reais)
PASSIVO
20X2 20X1
Circulante 4.250,00 20.303,73
Fornecedores 1.250,00 10.220,00
Obrigacdes trabalhistas e sociais a recolher 1.200,00 3.110,00
Provisdes de férias e encargos 1.800,00 6.973,73
Patrimonio Liquido 27.970,69 5.000,00
Superavit do exercicio anterior 14.970,69 5.000,00
Déficit do exercicio - -
Superavit/Déficit acumulados 13.000,00 -

Total do passivo 32.220,69 25.303,73




Condominio do Edificio Modelo
CNPJ: 00.000.000/0000-00

DEMONSTRACAO DE SUPERAVIT OU DEFICIT EM 31 DE DEZEMBRO DE 20X2

(Em Reais)
20X2 20X1
Receita Bruta 35.904,70 31.489,30
Taxa de condominio - apartamentos 35.000,00 31.000,00
Receitas diversas 904,70 489,30
Receita Operacional Liquida 35.904,70 31.489,30
(-) Despesas operacionais 20.933,74 26.489,30
Despesas c/ pessoal 15.000,00 17.009,30
Despesas administrativas 800,00 1.200,00
Despesas de manutencéo 2.500,00 5.200,00
Outras despesas operacionais 2.383,74 2.800,00
Despesas financeiras 250,00 280,00
Resultado Operacional Liquido 14.970,96 5.000,00

Superavit ou Déficit do exercicio 14.970,96 5.000,00




ANEXO IV

FORMULARIO

Sr. Distribuidor,

Solicitamos distribuir o presente documento parROHESTO POR
INDICACAO, conforme preceitua o ARTIGO 21, PARAGR®F3° DA LEI N°
9.492, DE 10 DE SETEMBRO DE 1997.

Sacado:

CPF/CNPJ: FONE:

End: Compl.:
Bairro: CEP:

Cidade: UF:
N° Documento: Venc.:

Valor do Documento: R$

Praca de Pagamento:

Atenciosamente,
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Apresentante

Carimbo e Assinatura
Declaro sob as penas da Lei, que a documentacaupabatdria,

referente ao documento acima caracterizado, enaesérem nosso poder para
todos os fins de direito.
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