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Ricardo Karpat

* Diretor da Gabor;

* Formado em Administracao de Empresas pela FAAP;

* Pd&s Graduado em Marketing pela Universidade Mackenzie;

* Professor Pds Graduacao da FAAP - Direito e Gestao Condominial;
 Colunista dos programas CBN A VOZ DO SINDICOS e CBN SINDICOS E

SOLUCOES;




SINDICO -
Gabriel Karpat BESTRELAS
Formagao:
* Economia - PUC /SP
 MBA — Administracdo e Financas — PUC/RS
* Mediacao e Arbitragem — FGV
* Gerenciamento de Projetos - IBMEC
Atividades:
Coordenador do Curso Sindico Profissional (Gabor)
Professor convidado Pés Graduacao FAAP
Diretor da GK Administracao de Bens Ltda
Obras:
* Manual Pratico do Sindico (Ed. Hemus)
* Condominios - Orientacdo e Pratica (Ed. Forense)
* Condominios Gestdao 360 GRAUS (Ed.Leud)
* ESG Aplicado a Condominios ( Ed. Leud)
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MULTIPLA ESCOLHA

= LEGISLACAO

= RECURSOS HUMANOS

= FINANCEIRO/CONTABILIDADE
= MANUTENCAO
SEGURANCA

ASSEMBLEIA
ADMINISTRACAO/GESTAO

p i

} . > = . /,&1 > )

= >
.

REDACAO

= ATA
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= MULTA OU ADVERTENCIA




ULei 4591/64(Lei do Condominio)

Q Cédigo Civil(Lei 10.406/02 (arts. 1331 a 1357)
(Lei 10.931/2004 (alteracdes)

ULlei 12.607/2012 (alteracao)

ULei do Inquilinato arts. 222 e 23°

LConvengdo Condominial
LURegulamento Interno
Decisdes das Assembleias

QJurisprudéncias
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SINDICO

Legislacao/alteracoes recentes

(1 Lei 13.465/17Direito Real de Lage Art. 1510 CC (A-E)

O Lei 11.777/18 Condominio em Multipropriedade Art. 1.358 CC (B-R)
O Lei 13.465/17 ( 1.358-A.) I. Condominio edilicio de casas ou lotes

( Lei 13.709/2018 LGPD vigéncia a partir de agosto 2020

O Lei 14.132/2021 (31/03/2021) Lei do Stalking

O Lei 14.309/22 (Sessdo Permanente,Assembleias Virtuais)

O Lei 14..405/22 (Mudanca de Destinacao)

pinte
Especialista em restauragéo predial



SINDICO

Legislacao

dFracdo Ideal
dReeleicdo sindico

Destituicdo do sindico

dProcuracao

Conselho Fiscal

(JResponsabilidade Civil

Lei Federal 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente)
Lei Federal 11.340/2006 (Lei Maria da Penha)

(dLei Federal 10.741/2003 (Estatuto da Pessoa ldosa)
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Lei do Inquilinato (Lei 8245/91)

Atualizado pela Lei n2 12.112, de 2009 S_||§|]|CU S
¥

SECAO IV

Dos deveres do locador e do locatario

Art. 22. O locador é obrigado a:

. X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

. Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
de manutencao do edificio, especialmente:

. a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imdvel;

. b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracado e iluminacao, bem como das esquadrias externas;

. c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do edificio;

. d) indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacdo;

. e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao, de esporte e de lazer;

. f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;

. g) constituicao de fundo de reserva.
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Lei do Inquilinato (Lei 8245/91) SR
Atualizado pela Lei n2 12.112, de 2009 SINDICO
l

¥

)

SECAO IV
Art. 23. O locatario é obrigado a:
XIl - pagar as despesas ordinarias de condominio.
12 Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administracao respectiva, especialmente:
a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos empregados do condominio;
b) consumo de dgua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
c) limpeza, conservacao e pintura das instalacdes e dependéncias de uso comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranca, de
uso comum;

e) manutencao e conservacado das instalacdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de esportes e lazer;
f) manutencao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacoes elétricas e hidraulicas de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacao;

_ i) reposi¢ao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacdo das despesas referidas nas
alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacao.

22 O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior, desde que comprovadas a previsdo
orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a comprovacao das mesmas.
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Assembleia SINDICO

1 Convocacdo;

L Composicdo da mesa;
[ Lista de presenca;
1 Votacdo;

QO Irregularidades;

O Procuracdo;

O Apuracdo dos votos;
O Assuntos gerais

O Ata;

O Quéruns

O Assembleia virtual;
0 Sessdo Permanente
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Calculo da previsao

financas |

O Critérios de cobranca

O Fundo de reserva

O Aprovacao das contas

 Obras ou reparos necessarios

O Prazo Prescricional da a¢do de cobranca
O Penhora de imével unico

O Valor do seguro do prédio

O Auditoria

1 AssociacOes

SINDICO
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Calculo da previsdo SINDICO -
BESTRELAS

financas = Ordinaria (-)R$23.000,00 R$45.670,00 R$39.500,00 (-JR$29.170,00
Antecipacoes RS12.000,00 RS$12.000,00
Fundo Reserva R$37.450,00 RS2.575,00 RS40.025,00
Fundo Obras R$28.367,00 R$10.450,00 RS0,00 R$17.917,00
POSICAO FINANCEIRA R$40.772,00
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Calculo da previsao h

financas |

Pessoa X Pessoa

A Juridica

Fisica

11% retencdo INss + INSS patronal condominio 20% 11% retengao INSS



Tributos
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SNDICO -
Tributos JESTRELAS

INSS

P.FISICA : 11 % (+ 20 % EMPRESA)

SINDICO (isenc¢do/pré-labore/ajuda de custo)
AUTONOMOS - RPA

P.JURIDICA(CESSAO M.de OBRA): 11%
limpeza/vigilancia/portaria

obras engenharia/conservacao. Mo obra / Material
ISENTOS: Optantes pelo Simples Nacional

Exceto:

financas E

limpeza/vigilancia/portaria
obras engenharia/conservacao.




Tributos

1SS

PESSOA JURIDICA: Jan.2009 (CCM))
FISICA SEM INSCRICAO NO MUNICIPIO - RPA

OUTRO MUNICIPIO (?):

NF do Tomador do Servico
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Tributos

financas -

T

| PIS/COFINS/CSLL |

> RS 215,16 — Lei 13.137/15

Aliguota:4,65%

ISENTOS:
OPTANTES PELO SIMPLES NACIONAL

SNDICO -
RESTRELAS

G

NUTRICAR



Ferramentas de Gestao

O Pessoal

O Manutencdo Predial
O Seguranca patrimonial
O Seguranca edificacdo
) Acessibilidade

[ Sustentabilidade

[ Relacionamento

 Planejamento

SINDICO
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Recursos humanos SINDICO

bi | O Contratacdo de funcionarios e treinamento;
[ N O E-social;
P i’ O Escala de trabalho;
—— 3 Folha de pagamento;

1 Horas Extras; [ Horario noturno;

O Insalubridade; O Supressdo de horas extras.
[ Beneficios;

O Tipos de rescisoes;

O Férias;

1 Normas regulamentadoras;

( LTCAT e PPP Perfil Profissiografico
Previdenciario

 Terceirizada (responsabilidade e controles
necessarios);

 Estabilidades;

administragao



https://www.guiatrabalhista.com.br/ppp.htm
https://www.guiatrabalhista.com.br/ppp.htm

Ferramentas de Gestao

ASSOCIACAO
BRASILEIRA
DE NORMAS

TECNICAS

NORMAS DA ABNT

Q

ABNT — NBR 5674/2012(Manutencdo de Edificagoes) *

ABNT — NBR 15575/2013(Normas de Desempenho) *

ABNT — NBR 16.280/2014(Gestdo de Reformas) *

ABNT — NBR 9050 / 2004 (Acessibilidade em Edificagbes)*

ABNT — NBR 16747/2020 (Inspegao Predial)*

ABNT - NBR 17.170/2022 ( Edificacdes — Prazos — Garantias)*
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Ferramentas de Gestao

Ramais Prumadas

Repinte
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Ferramentas de Gestao

 Portas corta fogo

U RIA-Elevadores

U Limpeza das caixas d’agua
 Portas corta fogo

[ Rotas de fuga / Sinalizacdo

L Extintores

SINDICO
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Acessibilidade SiNDIGO |

)

administracao

Institui a Lei Brasileira de Inclusao da Pessoa com Deficiéncia (Estatuto da Pessoa com
Deficiéncia).

(DECRETO N2 9.405 DE 11 DE JUNHO DE 2018)

ll-acessibilidade — possibilidade e condi¢ao de alcance para utilizagdo, com seguranca e autonomia, de espacos, mobilidrios
equipamentos urbanos, edificacdes, transportes, informacao e comunicacao, inclusive seus sistemas e tecnologias, e outros
servicos e instalagdes abertos ao publico, de uso publico ou privado de uso coletivo,

LEI No 14.624 DE 17 DE JULHO DE 2023
E instituido o cord3o de fita com desenhos de girassoéis como Simbolo nacional de identificacdo de pessoas com deficiéncia ocultas.
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Seguranca BESTRELAS

t’i Os Trés Subsistemas da Seguranca
é/ J

administracao

Equipamentos

Infra- s
Eletrénicos

estrutura | ‘

Procedimentos




SINDICO

Seguranca

O Sistemas de seguranca;
L Acdes preventivas;

O Equipe de funcionarios;
O Plano de contingéncia;

[ Controle de acesso;

L Registro de informacées;

Q Sigilo de informacgdes;

administracao

O Atividade de vigilancia;

L Monitoramento por CFTV;

O Protecdo perimetral.
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Sustentabilidade
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Ferramentas de Gest3io SINDICO
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Parte escrita
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Albert Einstein

Agosto / 2023 SINDICO

“O unico homem que esta isento de
erros é aquele que nao arrisca acertar”



Bibliografia
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17 - O Sindico pode
adentrar, sem
consentimento do
morador, em uma
unidade do Condominio?

A. Sim, como responsavel legal pelo Condominio, o Sindico, caso entenda necessario e seja
impedido de adentrar em uma unidade, tem a prerrogativa juridica de realiza-la.

B. Sim, porém apenas em carater de exce¢ao nos casos de flagrante delito ou desastre, ou
para prestar socorro, ou, durante o dia, por determinacao judicial.

C. Nao, sem o consentimento do morador somente podera adentrar por determinacao da
justica.

D. Nao, a legislacdao estipula que a casa é um asilo invioldvel, ndo podendo assim ser
adentrada sem o consentimento do morador. Nao existe previsao de excecoes.

Exames anteriores
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2 - De acordo com o Novo Cdédigo de
Processo Civil, o artigo 784 descreve
os titulos executivos extrajudiciais.
No inciso X deste artigo, consta que
também é titulo executivo "o crédito
referente as contribuicdes ordinarias
ou extraordinarias de Condominio
edilicio, previstas na respectiva
convencao ou aprovadas em
Assembleia  geral, desde que
documentalmente = comprovadas".
Assinale a afirmativa correta :

Ao conferir aos créditos condominiais o status de Titulo Executivo Extrajudicial, a
legislacdo conferiu menos dificuldades aos condominios, pois para perseguir a
satisfacdo destes débitos em juizo, obriga a percorrer um caminho processual mais
curto que aquele vigente antes da entrada em vigor deste Novo Cdédigo, bastando
agora ingressar com agoes de Execugado.

Ao conferir aos créditos condominiais o status de Titulo Executivo Extrajudicial, a
legislagao conferiu mais dificuldades aos condominios, pois para perseguir a satisfagao
destes débitos em juizo, obriga a percorrer um caminho processual mais longo que
antes da entrada em vigor deste Novo Cddigo.

O Novo Cédigo de Processo Civil ndo auxiliou os Condominios, pois os imdveis
considerados bens de familia continuam sendo impenhoraveis até mesmo para efeito
de cobrancga de débitos condominiais.

O Novo Coddigo de Processo Civil ndo apresentou mudangas relevantes, pois os
condominios continuam obrigados a esperar 90 dias para poder ingressar com
guaisquer acdes para perseguir a satisfacdo destes créditos em juizo.

Exames anteriores
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53 - No ano de 2014 entrou em vigor a
ABNT NBR 16280:2014 (“Reforma em
edificacbes - Sistema de gestao de
reformas — Requisitos”). Em 2015 foi
publicada uma emenda a norma, que
passou a vigorar como ABNT NBR
16280:2015. Trata-se de uma importante
norma técnica ja que estabelece os
requisitos para os sistemas de gestao de
controle de  processos, projetos,
execucao e seguranca, incluindo meios
principalmente para execug¢ao de obras
de reforma nas dreas privativas do
Condominio. A citada emenda, veio a
beneficiar os Sindicos, ja que:

A. A nova versao simplifica a normalizacao de obras em unidades autbnomas
pertencentes a Condominios Edilicios. Ela retira, de forma expressa, a obrigacao
do Condominio (na figura do Sindico) de qualquer responsabilidade.

B. A nova vers3do passa a exigir a necessaria atualizacao do manual de operacao, uso
e manutencao da edificacdao, observadas as normas pertinentes vigentes.

C. Substituir por: A nova versao simplifica a normalizagao de obras em unidades
autonomas pertencentes a Condominios Edilicios. Ela retira a obrigacao do
Condominio (na figura do Sindico) de autorizar a viabilidade técnica de tais obras,
conforme determinava o texto original (versdao 2014).

D. A nova versao autoriza a entrada de insumos e pessoas contratadas para
realizacao dos servicos de reforma na edificacao, independente do envio da
documentacao ao Sindico.

Exames anteriores




56 - 0 Condominio possui um Unico
empregado  contratado, estando
dispensado pela NR-5 de constituir
uma CIPA (Comissao Interna de
Prevencdao de Acidentes), porém, a
administradora informa que esse
empregado devera passar por um
treinamento para o cumprimento dos
objetivos da NR-5. Essa informacao
esta correta?

Sim, o funcionario devera realizar o treinamento apenas uma vez. SO sera
realizado novamente o treinamento na troca do profissional ou caso ele
figue afastado por um ano ou mais.

Sim, o funcionario devera realizar o treinamento anualmente.

Nao, condominios com 5 funciondrios ou menos nao tem nenhuma
obrigacao relacionada a NR5.

Nao, condominios com 50 funcionarios ou menos nao tem nenhuma
obrigacao relacionada a NR5.




60 - Ao assumir um Condominio
como Sindico, vocé verificou no
demonstrativo de receitas e despesas
que existiam 4 lancamentos que
geravam duvidas se estavam corretos.
Apo6s consultar a Administradora /
Contabilidade do Condominio, um
profissional esclareceu como os
grupos e contas deveriam estar
classificados. De posse dessas
informacdes, vocé identificou que
estava classificada de forma correta
no demonstrativo do Condominio,
apenas um lancamento, assinale o
lancamento correto:

Compra de jogo de mesas, cadeiras e espreguicadeiras, classificada como:

Grupo: bens imobilizados; Conta: moveis e utensilios.

Pagamento do consumo com energia elétrica, classificada como: Grupo:

despesas de manutencao; Conta: energia elétrica.

Aquisicdao de ar condicionado, classificada como: Grupo: despesas
administrativas; Conta: moveis e utensilios.

Pintura da fachada, classificada como: Grupo: despesas de manutencao;

Conta: servicos prestados por terceiros

Exames anteriores
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55 - O Condominio ao qual vocé
é Sindico tem contratado
Auditoria Preventiva, ou seja,
auditoria das contas mensais.
Dentre as evidéncias
encontradas na Auditoria, qual
estd ERRADA, ndo condiz com a
legislacao tributaria?

O Auditor constatou que, sobre as notas fiscais de servicos de manutencao de elevadores,
prestados por pessoa juridica contratada pelo Condominio, sao devidos 20% de INSS sobre o
valor dos servicos.

O Auditor constatou que, sobre o valor da remunerac¢ao do Sindico (pessoa fisica), o
Condominio recolhe (paga) 20% de INSS e que o Sindico, contribui individualmente com a
aliquota minima de 11% sobre a remuneracgao.

O Auditor constatou que sobre as notas fiscais de servicos de pessoa juridica de empreitada
contratada pelo Condominio, sao devidos 11% de INSS sobre o valor dos servicos.

O Auditor constatou que sobre as notas fiscais de prestacao de servicos de autbnomos
(pessoa fisica), o Condominio deve efetuar a retencdo (antecipacao) e recolhimento
(pagamento) de 11% de INSS e recolher 20% sobre o valor dos servigos.

Exames anteriores
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A. Nao, o Cddigo de Defesa do Consumidor proibe qualquer divulgacao
individualizada de inadimplente, por entender que podera gerar situacoes
vexatorias.

B. A divulgacao dos inadimplentes somente é permitida apds as contas terem

8 - A unidade condominial , , L ,
sido aprovadas em Assembleia geral ordinaria especialmente convocada.

inadimplente pode ser
informada no
demonstrativo financeiro
do Condominio?

C. Nao, a divulgacdao da situacao dos conddminos inadimplentes somente
podera ser realizada em Assembleia geral de prestacao de contas.

D. Sim, a informacao sobre a inadimpléncia do Condominio € um direito dos
condéminos, desta forma deve constar discriminado na prestacao de contas.

Exames anteriores
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