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Manual de
sobrevivência
para o
condomínio

Para evitar que a próxima reunião
de condóminos se transforme numa
never ending story o Negócios pediu

ajuda a quem trata este regime por tu
Da convocatória às estratégias para
cortar na despesa e pôr em dia as
quotas da vizinha do 1ºEsqºsão oito
dicas que quem sabe darão um toque
de Midas à acta lá do prédio

1Já cheira a reunião
de condomínio
prepare se para ela
Se ainda não recebeu a convocató

ria para a reunião de condóminos
deve estar aí a rebentar afinal é
épocadelas Manda a lei que a rece
baporcarta registadaouvia livro de
protocolo onde se formaliza a re
cepção Dois meios meio arcaicos
mas que Paulo Antunes CEO da
LojadoCondomínio egestor tarim
bado acha avisadocontinuar ausar
Email e SMS só para relembrar a
data da reunião Não obstante e
porque avidaevoluiu caso no seu
condomínio avizinhançaem bloco
aceite o correio electrónico como

forma de convocação e tal fique re
gistado em acta ajurista da Deco
Sofia Lima nãodescarta a Internet

Da convocatória a enviar com
10 dias de antecedência devem
constar alémdedata horae local da
assembleia os temas aabordar e as
contas a aprovar para que os con
dóminos tenham tempo de as ana
lisar diz o responsável da LDC

O novo administrador é eleito

nestefórum nãohavendoumafór
mulaprevistanalei paraoescolher
nota ajurista O condomínio esco
lhe o seumodelo e nada impede até
umaadministraçãopartilhada o ad
ministradornomeadomais um su

plente que o alivie de algumas tare
fas

Espaço de discussão do orça
mento para 2017 devem conside
rar se osvalores envolvidospara os
próximos 11 meses e as decisões de
mais longoprazo sobre amanuten
çãodo edifício adequandoo fundo
comumde reserva obrigatório por
lei às eventuais necessidades futu
ras lembra PauloAntunes Nesta
reunião hão deviràbaila questões
extra ordem de trabalhos Devem

ser lhes reservados 15 20 minutos
antes davotação das deliberações
a aprovarpormaioria absoluta

2 Poupar nas
principais rubricas
da despesa
Ficar a jibóiar ad eternum num
contrato que amiúde pode ser re
visto combenefício para oorçamen
to do condomínio não é opção E
umdoscortes possíveis é nafactura
da luz através da revisão em baixa

da potência contratada É muito
comum a potência estar de acordo
com o projecto do edifício sempre
feito com margem de segurança
Sendo efectuada uma medição é
possível aferir arealpotênciainsta
lada e com isso ajustaro contrato
diz o gestor A medida é singela o
corte não 240 euros mensais na

electricidade num edifício com 24

fracções paradarumexemplo con
creto E é sabido a regulação dos
tempos dos sensores de movimen
to e o usode lâmpadas LED reduz o
consumo em cerca de 20 Tam

béma análise do contrato demanu

tençãodoelevadorconduz muitas
vezes a um desconto equivalente
a ummês de custos no tal edifício

com 24 fracções menos 1623 euros
na factura anual A contrapartida
Por exemplo o condomínio passar
a pagar por débito em conta à em
presa de manutenção de ascenso
res Substituira tradicional linhate

lefónica para as comunicações de
emergência no elevador por um
sistemaGSM reduzo customensal
em mais de 50

3 Escolher
a conta à ordem
que cobra menos
Um condomínio precisa de uma
conta à ordem destino das quotas
mensais e fonte do pagamento das
despesas correntes Com o comis

sionamento quasegeneralizado da
manutençãodestas contas o racio
nal da escolha é mitigar este custo
bem como os associados à movi

mentação do dinheiro A simples
posse da conta assume várias di
mensões 10 eurosmensais noban

codo Estado numsaldomédioen
tre zero e 2500euros 12 euros tri
mestrais no BIC cinco euros por
mês no Popular e no Montepio
Condomínio nos 3 casos para um
saldomédiomensal de 1000euros
OMillennium isenta o condomínio

desta despesa em saldos médios
iguais ou superiores a 500 euros
trimestrais Convém também
olharao custode mexe nodinhei

ro Transferências interbancárias
por exemplo são grátis noMBevia
internet no BPI Millennium BCP
CGD Santander Torta Banco Po
pular e a Abanca através de um
protocolo comaDeco NoMonte
pio e BICjácustamumeuro São as
opções mais em conta

4 Encontrar a conta

a prazo que paga
menos mal

Aconta àordemserve de suporte a
uma conta a prazo depósito do
fundo comum de reserva obriga
tório por lei de onde saemmon
tantes mais substanciais para
obras por exemplo Seja conta a
prazo oupoupançacondomínio a

remuneração é zeroou anda láper
to Ainda assim os profissionais da
gestão de condomínios optampe
las primeiras as poupançacondo
mínio têmmais restrições à movi
mentação do dinheiro ejá não têm
benefícios fiscais Entre as contas

vocacionadas para o condomínio
amelhorproposta que recebemos
foi a do BIC 0 33750 de taxa de
juro líquida anual Uma alternati
va são as contas vocacionadas para
empresas alguns bancos conside
ram o condomínio como tal No
Millenium bcp num depósito de 2
mil euros a 12 meses a conta pou
pança condomínio pagajuros líqui
dos de 0 77 euros que sobem para
2 19 euros naNetMillenniumFle
xível Empresas AMontepio Pou
pança Condomínio tem uma
TANL de 0 1875 já na solução
empresarial Montepio Negócios
Flexível a TANL seduz mais
0 45
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5 Obras só com
contrato de
empreitada
O telhado precisa de intervenção
Como garantir que a empreitada
corre bem Abase é termos sem

pre um caderno de encargos elabo
rado por um técnico com a defini
ção clarados trabalhos e da solução
técnicapretendida e só apartirdaí
consultar as empresas demanuten
ção e obras defendeoCEOdaLDC
Pedem se orçamentos e faz se ase
lecçãonãodeixando aconselha aju
rista da Deco de ir ao site do Insti
tuto dos Mercados Públicos do
Imobiliário e daConstruçãoconfir
mar se a entidade quevai realizar a
obra é idónea estando registada é
possívelreclamarjuntodoIMPIC

Na selecção opreçonãodeve ser
critério único Na construção civil
existemvariadas soluçõespara cada
problema e muitasvezes apropos
ta mais barata pode não ser a solu
ção mais duradouraou eficaz opi
na Paulo Antunes E materializa

numapinturade fachadapodemos
ter soluções comumavidaútil de 10
ou de cinco anos e até com custos
cuja diferençanão seja relevante já
que a mão de obra e os andaimes
são os mesmos apenas diferindo a
tinta autilizar Nesta área é essen
cial nuncadescuraraelaboraçãode
um contrato de empreitada e res
pectiva facturação dos serviços só

assim estará assegurada agarantia
dos trabalhos a realizar

6 Multiriscos
colectivo
é boa opção
Trocar o multiriscos individual de
cada condómino para a sua frac
ção por um colectivo que abranja
todo o prédio é uma boa medida de
poupança diz a Deco Menos cerca
de 100 euros ano para cada condó
mino Quer na óptica do preço
quer da resoluçãode sinistros ame
lhor soluçãopara todooprédio ficar
seguro é um multiriscos cobrindo
partes comuns e a totalidade das
fracções diz o CEO daLDC Ospre
ços deste seguro colectivo depen
dem do número de coberturas na

apólice do seuvalor e da existência
de franquias Consideradas básicas
as coberturaspara incêndios danos
por águas e aluimento de terras es
tão em todas as apólices de um se
guroconjuntobásico cerca de 800
euros ano naAllianz Comumpré
mio de 2 140 26 eurosjá se cobrem
todos os riscos simulação para um
prédio de 5 andares 2 fracções
cada O problema é que omultiris
cos colectivo esbarra amiúde nos
seguros que cadaproprietáriojá tem
agregado ao crédito habitação co
mentao gestor Nestes casos a so
lução intermédia pode ser a con
tratação de um seguro apenas de

partes comuns que é bastante fa
cilitadorno casode sinistros evitan
doqueummeroentupimentode es
gotos nas partes comuns obrigue a
que se participe a 20 ou 30 apólices
distintas O mercado temvindo a

adaptar se amaioriadas segurado
ras já aceita que apenas 50 dos
condóminos adiram ao seguro co
lectivo a Generali desce a fasquia
para 25 de adesão dos condómi
nos Essencial é que o capital segu
ro seja ovalorde reconstruçãodato
talidade do edifício

7 Estratégias
de recuperação
de quotas
Como é utópico esperar que cada
condóminopague atempadamente
as quotas cabe ao administrador
do condomínio ou empresagesto
ra serproactivoseimpedirqueadí
vidase avolume ao terceiromês de

quotas emdívida o condóminodeve
ser notificado aconselha o gestor
daLojado Condomínio Práticacor
rente deve ser o envio do aviso re
cibo parapagamento porque esta
moshabituados aque as contas nos
cheguem a casa de uma forma sim
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 contingências davida como de
semprego ou divórcio Aí e para
que não se acumule uma grande
quantia ajuristadaDecopropõeum
plano de pagamentos o condómi
no reservao subsídiodeNatal ou de

férias parapagar oque está em atra
so por exemplo Ou então duran
te um período baixa se o valor da
quotaparaque pague algumacoisa

É um grave problema dos con
domínios em Portugal testemu
nha PauloAntunes mas que subli
nha ajurista da Deco deve prefe
rencialmente ter uma solução in
terna Recorreraosjulgados de paz
ou pior aos tribunais só em últi
mo recurso

8 Cautelas ao
contratar uma

empresa gestora
Escolher uma empresa gestora de
condomínio tem ciência O sector

não é de todo regulado e se há em
presas que actuam correctamente

também há casos com contornos

preocupantes relataSofiaLimada
Deco associaçãoquecriouoServi
çoCondomínio Deco para apoiar
agestãodos condomínios É ao IM
PIC que cabe a fiscalização e ins
trução dos processos de contra or
denação aos estabelecimentos das
empresasde administraçãodecon
domínios Só que reconhece o di
rector da Direcção Jurídica e Con
tratação Pública FernandoBatista
tendo em conta que a matéria de
administraçãode condomínios não
se encontra regulada este organis
monão tem competênciaparaapre
ciaro conteúdoda reclamação mas
exclusivamente verificarse os esta
belecimentos são detentores de Li

vro de Reclamações Em caso de
gestãodanosa nadapode fazere res
tam os tribunais Donde nesta de
manda o racional é escolher uma
empresa com créditos firmados na
praça mais do que só olhar ao pre
ço Por falar nele o Negócios pediu
a baliza de preços praticados por4
empresas gestoras Só a Loja do
Condomínio respondeu vai dos seis
aos oito euros por fracção depen
de das características do condomí

nio Custos de administração que
afiançaPauloAntunes poderãonão
ter como consequência uma quota
mensal mais elevada porque uma
empresa com dimensão consegue
nas restantes despesas preçosmais
competitivos
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