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L ETTTEVE
sobrevivéncia
parao
condominio

C iea
Contas, obras, quotas
em atraso: a reuniao de
condominio pode ser uma
dor de cabeca. O Negdcios
tem a béia de salvacao.

N

NVESTIMENTO
AS ACCOES QUE PODEM
ESCALAR A MONTANHA TRUMP

ULISSES: UM NOVO BCP,
UM VELHO GRAFICO




DINHEIRO

Manual de
sobrevivéncia
para o
condominio

1.Ja cheira a reuniao
de condominio:
prepare-se para ela

Se ainda néo recebeu a convocato-
ria para a reunido de condominos
deve estar ai a “rebentar”, afinal é
épocadelas. Mandaalei que arece-
bapor cartaregistadaouvialivrode
protocolo — onde se formaliza a re-
cepeao. Dois meios, meio arcaicos,
mas que Paulo Antunes, CEO da
Lojado Condominio, e gestor tarim-
bado,achaavisado continuarausar:
“Email e SMS s6 pararelembrar a
data da reunido”. Nao obstante, e
“porque avidaevoluiu”, caso noseu
condominio avizinhanga embloco
aceite o correio electrénico como
formade convocacéio - e tal fiquere-
gistado em acta - a jurista da Deco,
Sofia Lima, ndo descartaaInternet.

Da convocatodria, a enviar com
10 dias de antecedéncia, devem
constar, além dedata, horaelocal da
assembleia, os temas aabordare as
contas a aprovar, “para que 0s con-
dominos tenham tempo de as ana-
lisar”, diz o responsével da LDC.

O novo administrador é eleito
neste forum, “ndo havendo uma for-
mulaprevistanalei” paraoescolher,
nota ajurista. O condominio esco-
lhe o seumodelo e, nadaimpede, até,
umaadministra¢io partilhada: oad-
ministrador nomeado mais um su-
plente que o alivie de algumas tare-
fas.

Espaco de discussio do orca-

. mento para 2017, devem conside-

rar-se os valores envolvidos paraos
proximos 11 meses e as decisdes de
mais longo prazosobre amanuten-
caodoedificio, “adequando o fundo
comum dereserva (obrigatdrio por
lei) as eventuais necessidades futu-
ras”, lembra Paulo Antunes. Nesta
reunifo hio-de vir‘abaila’ questdes
extraordem de trabalhos. Devem
ser-lhes reservados 15/20 minutos
antes da votacio das deliberagoes -
aaprovar por maioria absoluta.

2. Poupar nas
principais rubricas
da despesa

Ficar ajiboiar “ad eternum” num
contrato- que,amitide, podeserre-
vistocom beneficio paraoor¢amen-
to do condominio -, ndo é opgao. E
umdos cortes possiveis é na factura
da luz através da revisio, em baixa,

Peca uma
medicdo da
poténcia
instalada. Se
puder baixa-la
o condominimo
pode poupar
centenas de
euros por més.

da poténcia contratada. “E muito
comum a poténcia estar de acordo
com o projecto do edificio, sempre
feito com margem de seguranca.
Sendo efectuada uma medicio é
possivelaferirareal poténciainsta-
lada e, comisso, ajustarocontrato”,
diz o gestor. A medida é singela o
corte ndo: 240 euros mensais na
electricidade num edificio com 24
fracgdes (paradarum exemplo con-
creto). E, é sabido, a regulagdo dos
tempos dos sensores de movimen-
toeousodelampadas LED reduzo
consumo - em cerca de 20%. Tam-
bémaandlise do contratode manu-
tengio doelevador conduz, “muitas
vezes”, aum desconto equivalente
aum més de custos - no tal edificio
com 24 frac¢bes menos 1623 euros
na factura anual. A contrapartida?
Por exemplo, 0 condominio passar
a pagar por débito em conta aem-
presa de manutencao de ascenso-
res. Substituira tradicional linhate-
lefénica para as comunicagdes de
emergéncia (no elevador) porum
sistema GSM, reduz o customensal
“emmaisde 50%".

3. Escolher

a conta a ordem

que cobra menos

Um condominio precisa de uma
conta a ordem, destino das quotas
mensais e fonte do pagamento das
despesas correntes. Com o comis-

Para evitar que a préxima reuniio

de condéminos se transforme numa
“never ending story”’, o Negécios pediu
ajuda a quem trata este regime por tu.
Da convocatédria as estratégias para
cortar na despesa, e por em dia as
quotas da vizinha do 1°Esqo, sio oito
dicas que, quem sabe, darido um toque
de Midas a acta Ia do prédio.

e
TERESA GENS
CATIA SANTOS
llustracao

sionamento, quase generalizado, da
manutengao destas contas; oracio-
nal da escolha é mitigar este custo
bem como os associados & movi-
mentacdo do dinheiro. A simples
posse da conta assume varias di-
mensoes: 10 euros mensais noban-
codo Estado (numsaldomédioen-
tre zero e 2500 euros), 12 euros tri-
mestrais no BIC, cinco euros por
més no Popular e no Montepio
Condominio (nos 3 casos paraum
saldo médio mensal de 1000 euros).
O Millennium isentao condominio
desta despesa — em saldos médios
iguais ou superiores a 500 euros
(trimestrais). Convém também
olhar ao custode ‘mexer’ nodinhei-
ro. Transferéncias interbancarias,
porexemplo,sdogratisno MBevia
internet no BPI, Millennium BCP,
CGD, Santander Totta, Banco Po-
pular e a Abanca (através de um
protocolo coma Deco). No Monte-
pioe BICjd custam umeuro. Saoas
opgoes mais em conta.

4. Encontrar a conta

a prazo que paga
menos mal

Acontaaordemserve desuportea
uma conta a prazo, depésito do
fundo comum de reserva (obriga-
tério por lei), de onde saem mon-
tantes mais substanciais para
obras, por exemplo. Seja conta a
prazo, ou poupancacondominio, a

remuneracéo é zeroou andald per-
to. Aindaassim, os profissionais da
gestao de condominios optam pe-
las primeiras - as poupanca condo-
minio tém mais restri¢des a movi-
mentaciododinheiroejanaotém
beneficios fiscais. Entre as contas
vocacionadas para o condominio,
amelhor proposta que recebemos
foia do BIC: 0,33750% de taxa de
juro liquida anual. Uma alternati-
vasio as contas vocacionadas para
empresas (alguns bancos conside-
ram o condominio como tal). No
Millenium bep, num depdsito de 2
mil euros a 12 meses, a conta pou-
pancacondominio pagajuros liqui-
dos de 0,77 euros que sobem para
2,19 euros na Net Millennium Fle-
xivel Empresas. A Montepio Pou-
panca Condominio tem uma
TANL de 0,1875%, ja na solugio
empresarial, Montepio Negécios
Flexivel, a TANL seduz mais:
0,45%.

As obras mais
complexas
devem
comegar com
a elaboracao
de um caderno
de encargos
elaborado por
um técnico.



5. Obras s6 com
contrato de
empreitada

O telhado precisa de intervencio?
Como garantir que a empreitada
corre bem? “A base ¢ termos sem-
pre um caderno de encargos elabo-
rado por um técnico, com a defini-
¢doclarados trabalhos e dasolugio
técnicapretendida, e,soa partirdai,
consultarasempresas demanuten-
¢ioeobras”,defendeo CEOdaLDC.
Pedem-seor¢amentose faz-sease-
lecgio nio deixando, aconselhaaju-
ristada Deco, de ir ao site do Insti-
tuto dos Mercados Publicos, do
Imobilidrio e da Construcio confir-
mar “seaentidade que vairealizara
obraéidonea” (estando registada é
possivel reclamarjuntodo IMPIC).

Naseleccdo,opreconio deve ser
critério tinico: “Na construgdo civil
existem variadas solugdes paracada
problema, e, muitas vezes, a propos-
ta mais barata pode nio ser a solu-
¢éo mais duradouraou eficaz”, opi-
na Paulo Antunes. E materializa:
“numapinturade fachada podemos
tersolugdes comumavidattilde 10
oude ¢inco anos, e até com custos
cujadiferencandosejarelevante, ja
que amdo-de-obra e os andaimes
sd0 os mesmos, apenas diferindo a
tintaautilizar”. Nestadrea, ¢ essen-
cial nuncadescuraraelaboracaode
um contrato de empreitada e res-
pectiva facturagdo dos servicos, so

assim “estaraasseguradaa garantia
dos trabalhos arealizar”.

6. Multiriscos
colectivo

€ boa opcao

Trocar o multiriscos individual, de
cada condémino (para a sua frac-
¢a0), por um colectivo que abranja
todo o prédio é uma boa medida de
poupanca diza Deco. Menos cerca
de 100 euros, ano, para cadacondo-
mino. Quer “na 6ptica do prego,
querdaresolucaodesinistros,ame-
lhorsolugao paratodo o prédio ficar
seguro ¢ um multiriscos, cobrindo
partes comuns e a totalidade das
frac¢oes”,dizo CEOdaLLDC.Ospre-
¢os deste seguro colectivo depen-
dem do nimero de coberturas na
apolice, do seuvalore da existéncia
de franquias. Consideradas basicas
ascoberturas paraincéndios,danos
por aguas e aluimento de terras es-
tao em todas as apolices de um se-
guro conjunto basico - cercade 800
euros, ano, naAllianz. Comum pré-
mio de 2.140,26 euros jd se cobrem
todos os riscos (simulagiio para um
prédio de 5 andares, 2 fraccoes
cada). O problema é que o multiris-
cos colectivo esbarra, amitide, “nos
seguros que cada proprietarioja tem
agregado ao crédito habitatio”, co-
mentao gestor. Nestes casos, a “so-
lugao intermédia” pode ser a con-
tratacao de um seguro apenas de

partes comuns, que ¢ “bastante fa-
cilitadorno casodesinistros, evitan-
doqueummeroentupimentodees-
gotos nas partes comuns obrigue a
que se participe a 20 ou 30 apolices
distintas”. O mercado tem vindo a
adaptar-se:amaioriadas segurado-
ras ja aceita que “apenas” 50% dos
conddminos adiram ao seguro co-
lectivo, a Generali desce a fasquia
para 25% de adesao dos condomi-
nos. Essencial é que o capital segu-
rosejaovalordereconstrugdodato-
talidade do edificio.

7. Estratégias
de recuperacao
de quotas

Como € “utdpico esperar que cada
condémino pague atempadamente
as quotas”, cabe ao administrador
do condominio (ou empresa gesto-
ra) ser proactivos eimpedirqueadi-
vidaseavolume: “ao terceiromésde

A maioria das
seguradoras

ja aceita que
apenas 50%
dos condéminos
adiram a um
seguro
multiriscos
colectivo.
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quotasemdividao condéminodeve
ser notificado”, aconselha o gestor
daLojado Condominio. Préticacor-
rente deve ser o envio do aviso/re-
cibo parapagamento “porque esta-
mos habituados aqueas contas nos
cheguem a casa de uma formasim-
ples e possamos pagar numa caixa
MB ou no ‘home banking™, nota
Paulo Antunes. O caso torna-se
mais complexo se o atraso resultar
de contingéncias davida (como de-
semprego ou divorcio). Ai, e para
que nio se acumule uma grande
quantia, ajuristada Deco propde um
plano de pagamentos: “o condomi-
noreservaosubsidiode Nataloude
férias parapagaroque estiematra-
so(porexemplo)”. Ou, entio,duran-
te um periodo, baixa-se o valor da
quotaparaque pague algumacoisa.

“Eum grave problemados con-
dominios em Portugal”, testemu-
nha Paulo Antunes mas que, subli-
nha ajurista da Deco, deve, prefe-
rencialmente, ter umasolugio in-
terna. Recorreraosjulgados de paz,
ou, pior, aos tribunais, s “em tlti-
mo recurso”.

8. Cautelas ao
contratar uma
empresa gestora
Escolher uma empresa gestora de
condominio tem ciéncia. O sector
naoé,detodo, reguladoe“se hdem-
presas que actuam correctamente

também ha casos com contornos
preocupantes”, relataSofia Limada
Deco-associacdo que criou o Servi-
¢o Condominio Deco+ para apoiar
agestio dos condominios. Eao IM-
PIC que cabe “afiscalizagdo e ins-
trugdo dos processos de contra-or-
denacio aos estabelecimentos das
empresas de administraciodecon-
dominios”, S6 que, reconhece o di-
rector da Direcgao Juridica e Con-
tratacdo Publica, Fernando Batista,
“tendo em conta que a matéria de
administracio de condominios niao
se encontra regulada, este organis-
monao temcompeténciaparaapre-
ciaroconteiidodareclamaggo, mas,
exclusivamente, verificar se os esta-
belecimentos sio detentores de Li-
vro de Reclamacdes”. Em caso de
gestaodanosanadapode fazere res-
tam os tribunais. Donde, nesta de-
manda, o racional é escolher uma
empresa com créditos firmados na
praca, mais do que s6 olhar ao pre-
¢o. Por falar nele, 0 Negocios pediu
abaliza de pregos praticados por 4
empresas gestoras. SO a Loja do
Condominio respondeu: vai dos seis
aos oito euros por frac¢io - depen-
de das caracteristicas do condomi-
nio. Custos de administragio que,
afianca Paulo Antunes, poderdo nao
ter como consequéncia uma quota
mensal mais elevada porque “uma
empresa com dimensao consegue
nas restantes despesas precos mais
competitivos”. m

SEGUNDA-FEIRA | 6 FEV 2017 Il




