Wanderley Assessoria Empresarial

Rio de Janeiro, 10 de maio de 2019

Sequem algumas das minhas experiéncias na Administracdo de Condominios

Ref.: Sindico Profissional

Prezados Senhores,

A cada ano, as obrigagdes trabalhistas e tributarias dos condominios vém aumentando por
forca de adequacdes nas respectivas legislacdes.

Este fato, somado a outras contingéncias e até mesmo a caracteristicas especificas da nossa
cidade, como por exemplo a questdo da segurancga publica, faz com que as atribuigdbes do
sindico predial cada vez mais apresentem uma tendéncia a profissionalizagdo do cargo,
outrora considerado honorifico.

Nos dias de hoje, poucos condéminos se dispdem a assumir a responsabilidade de conduzir a
administracdo do condominio onde moram, por motivos os mais variados, entre eles:

e dificuldade para compatibilizar o tempo necessario a realizacdo de atividades
profissionais e familiares com a demanda dos assuntos do condominio;

e hipodtese de conflitos entre vizinhos, em decorréncia da obrigacdo de fazer cumprir as
normas e regulamentos do condominio, podendo inclusive gerar inimizades na esfera
pessoal.

e possibilidade, mais comum do que possa parecer, de ser acordado no meio da noite
por vizinho(a) incomodado(a) com problemas os mais variados, desde mosquitos
voando no seu (dele) apartamento até a musica de um bar ou boate proxima ao
prédio que o(a) esteja impedindo de conciliar o sono.

Assim é que a figura do sindico profissional vem se firmando nas grandes metrdépoles, por
essas razbes e também pela necessidade de imprimir cunho empresarial a administragdao dos
condominios, cada vez mais sujeitos a diversos tipos de fiscalizacdo governamental.

Outra razdo para justificar a contratagao de sindico profissional, € que a simples implantagéo
de processos gerenciais/empresariais a administracdo do condominio, podera proporcionar
em curto prazo uma real economia de recursos, que em alguns casos pode cobrir 100% do
valor do pré-labore do sindico contratado.

Seja o sindico conddomino ou ndo, este ndo pode em nenhuma hipdtese ser considerado
empregado do condominio, ndo podendo o seu pro-labore confundir-se com salario.

Embora nao pretenda estender-me em demasia, considero importante acrescentar alguns
comentarios ao curriculo em anexo, como segue:
1) Porqué alguns prédios pequenos contratam sindico profissional?
a) Eis o caso do Edificio Sdo Salvador (8 unidades em Laranjeiras), cujo condominio
havia acionado um condéomino ha mais de 15 anos por inadimpléncia.
b) O processo foi finalizado com a hasta publica do imovel, quando o condominio viu-se
com problemas para receber os créditos judiciais depositados a disposicdo de duas
Varas Civeis e ainda com uma intimagdo da Prefeitura para recuperar as fachadas e
empenas externas do edificio.
c) Os conddminos, a maioria pessoas idosas, sabiam que o proximo sindico teria que
fazer diversas visitas ao Férum para obter celeridade na liberagdo dos recursos do
condominio e credenciar-se para receber os créditos judiciais, além de apresentar
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d)
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recursos a intimacgdo do Municipio, licitar, contratar e negociar prazos de pagamento
das obras a serem realizadas, pois o dinheiro existia, mas nao estava disponivel.
Estes motivos foram bastantes para recomendar a minha contratagcdo como sindico
profissional, sendo que neste caso especifico foi estimado um prazo de 8 meses para
conclusdo dos processos de recebimento dos créditos judiciais e das obras intimadas,
findo o qual a figura do sindico profissional deixou de ser necessaria.

Por que alguns condominios optaram pela auto-gestao?

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Caso do Edificio Martha Pinheiro de Lima (11 unidades em Copacabana), cuja sindica
conheci em 1979. Naquele ano, a sua administradora havia falido e o prédio perdeu
na ocasido quantia equivalente a +/- US$ 4,800.00.

Desde entdo, a pedido da referida sindica, passei a cuidar da administracao
burocratica do condominio (folha de pagamento, recolhimentos previdenciarios,
atendimento as rotinas fiscais e trabalhistas, contabilidade geral, etc.), cumprindo a
mesma movimentar a conta bancaria do prédio, pagando contas de concessionarias,
fornecedores, empregados, encargos, etc., conforme guias calculadas e enviadas por
mim.

Depois de alguns anos, como ninguém mais quisesse assumir o cargo, uma
assembleia sugeriu que eu passasse a atuar como administrador e como sindico
concomitantemente.

Na assembleia ordinaria de 1992, houve um condOmino que aceitou exercer o cargo
de sindico, condicionando tal aceitacdo a contratacdo de uma administradora, o que
foi concordado. Fiz entdo minha prestacdo de contas e afastei-me da administracdo
do prédio.

Em 1994, dois anos depois, uma Conselheira telefonou-me perguntando se eu
aceitaria voltar a assumir o condominio como administrador e como sindico, pois a
experiéncia anterior havia desagradado a maioria dos condéminos em virtude de
aumento nas despesas e ainda a dificuldade em encontrar conddomino que aceitasse
assumir o cargo de sindico.

Aceitei o convite, tendo exercido ambas as funcdes até a assembleia ordinaria de
2004, quando a proépria Conselheira que me havia feito o convite ha 10 anos,
resolveu aceitar o cargo (com a contratacdo de nova administradora), por haver-se
aposentado.

O condominio é de médio porte, mas o sindico ndo esta certo de fazer o melhor.

a)

b)

E 0 caso do Condominio Merlin Sul (160 unidades no Leme), que movimenta cerca de
R$ 120.000,00 por més, em valores de setembro/2004, cujo sindico tem uma
razoavel infra-estrutura administrativa funcionando ha anos, mas por estar
excessivamente envolvido com o dia-a-dia do condominio, precisa do parecer de um
especialista externo, para redimensionar os parametros da sua administracdo.

Com este objetivo, fui contratado para fazer um estudo visando oferecer ao cliente
alternativas vidveis, com a finalidade de racionalizar custos e ganhar eficiéncia
administrativa.

Somente nos primeiros 30 dias que se seguiram a implementacdo de algumas das
sugestdes contidas no relatério do trabalho desenvolvido, o condominio pode
economizar recursos que excederam o valor dos respectivos honorarios.

Sindico tem direito a férias?

a)

b)

Este é o caso do Edificio Cherbourg (120 unidades + 25 lojas no Flamengo), cujo
sindico trabalha ha anos no sistema de auto-gestdo assistida, ou seja, tem uma
administradora apenas para fazer os servigos de contabilidade e pessoal, enquanto
que o sindico administra o dia a dia no escritério do préprio condominio, onde atende
a fornecedores, contrata mao de obra e administra os conflitos internos.

O sindico tem o apoio incondicional de mais de 20 dos condéminos mais antigos,
representando quase uma unanimidade nas assembleias; entretanto, quando
precisou afastar-se do Rio de Janeiro por 90 dias para tratar de problemas familiares,
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solicitou a sua administradora que indicasse um substituto para atuar no seu posto
por este periodo, tendo sido convocada uma assembleia especifica para tal finalidade.
Nos 3 meses em que estive a frente desse condominio, consegui reduzir a taxa de
inadimpléncia de 13% para 8%, além de haver renegociado em favor do condominio
um contrato firmado ha anos com a Telemar para operar uma central telefonica em
area comum do edificio.

Qual a importancia da “Instalacdo de um Condominio”?

a)
b)

c)

d)

e)

Esta expressao representa o sucesso ou insucesso da vida futura do condominio, caso
do Edificio Lyon (180 unidades na Barra da Tijuca).

A instalacdo do condominio inicia quando a construtora entrega o empreendimento
aos coproprietarios e estes tomam posse do patrimbénio comum e passam a
administra-lo.

A Assembleia de Instalacdo deve determinar como sera a decoracao da(s) portaria(s)
e demais areas comuns, quantos empregados deverdao atender os diversos servicos
do empreendimento, de que forma sera exercida a administracdo interna do
condominio, etc.

E evidente que uma instalacdo bem assessorada e conduzida de forma profissional e
organizada, facilitara o trabalho das prdéximas administracbes, ao passo que uma
instalacdo malfeita, levard o condominio por um caminho que dificilmente podera ser
consertado no futuro.

No caso do Edificio Lyon, uma das muitas instalacdes que tive o prazer de realizar na
Barra da Tijuca, foi possivel organizar os servicos da administracdo do condominio
desde a informatizagdo dos processos administrativos, passando pela criagdo de um
sistema de arquivo produtivo e eficaz, a instalacdo de uma CPA de Telefonia, e a
implementacdo de diversos servicos oferecidos aos condéminos na area de lazer e
esportes, como saunas seca e a vapor, piscinas, ginastica e musculacdo, servigos de
bar/restaurante e area para churrascos e confraternizacdo entre outras facilidades,
gue deram origem a uma matéria das repodrteres Ilse Scamparini e Fatima Bernardes,
exibida numa edicdo do Fantastico em 1992,

Cordialmente,

AN

Paulo Mauricio Wanderley

Administrador
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