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Com o propósito de ratear entre os moradores as 
despesas dos prédios, as taxas de condomínio fre-
quentemente são motivos de dor de cabeça e dúvi-
das para síndicos e moradores. O que compõe essa 
taxa e o que é levado em conta na hora do cálculo? 
Número de unidades, inadimplência, variação no 
consumo de água e manutenções. A lista parece in-
finita, mas é possível chegar a um valor ideal para 
cada condomínio.

Yuri Vaz é o primeiro síndico do condomínio Flores do Bosque, 
empreendimento com 256 unidades localizado em São José
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Quem mora em condomínio sabe 
que a taxa é um compromisso 
‘eterno’, pois a mensalidade é a 
garantia da estrutura e dos ser-

viços em pleno funcionamento. Despesa 
paga por cada condômino a partir do ra-
teio da previsão mensal de gastos comuns 
no condomínio a composição da taxa fre-
quentemente é motivo de dor de cabeça e 
dúvidas para síndicos e moradores. Como 
se chega a um valor ideal para cobrir as despesas, e 
qual o critério utilizado pelos síndicos e administra-
doras para compor o valor das taxas e dos reajustes? 
Nesta edição verifique a experiência de síndicos e a 
orientações de especialistas.

O Dia do Síndico é sempre o mais importante 
para a nossa equipe. Para este dia o Jornal dos Con-
domínios e o Condomínio Summit, preparam uma 
comemoração especial que acontecerá dia 26 de 
novembro, no Centrosul, em Florianópolis. Com o 

tema “Segurança em Condomínios”, a cele-
bração ocorrerá das 14h às 20h, incluindo 
painel, palestra e debate com especialis-
tas da área, entre eles Marcos do Val, bra-
sileiro que chegou ao posto de instrutor da 
SWAT e é referência no mundo em seguran-
ça pública. A participação é gratuita e tra-
rá subsídios aos gestores para fazer esco-
lhas mais assertivas na hora da contratação 
de prestadores de serviços, orientações a 

funcionários e moradores, e implantação de tecno-
logias que promovam a segurança do condomínio. 
Os síndicos terão a oportunidade de apren-
der, ampliar sua rede de contatos e se descon-
trair com as atrações que estão sendo pre-
paradas com muita dedicação por todos nós! 
Faça sua inscrição no link: www.condominiosummit.
com.br/eventos e participe conosco!

Boa leitura!
Ângela Dal Molin

Jornal dos Condomínios
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Beatriz Carrasco

O clima de conhecimen-
to e confraternização 
tomou conta de Brus-
que em 13 de outubro, 

quando foi realizado o evento 
que serviu como prévia da come-
moração do Dia do Síndico – que 
acontece em 26 de novembro, 
em um dia de intensa programa-
ção no Centrosul, em Florianópo-
lis. Na oportunidade, 50 síndicos 
foram convidados para uma ex-
periência diferente na cidade do 
Vale do Itajaí, em uma marato-
na de conhecimento que contou 
com nove salas, em que diferen-
tes ações aconteciam ao mesmo 
tempo, entre treinamentos, pa-
lestras, workshops e lançamen-
tos de produtos e serviços.

Em sua 8ª edição, o evento foi 
realizado em parceria com a IP 
Convention, Condomínio Summit 
e Jornal dos Condomínios, e ba-
tizado de “On The Road”, reuniu 
síndicos que atuam em diferentes 
municípios do Estado. Voltado à 
área técnica, houve painel para 
abordar os benefícios do contro-
le de acesso nos condomínios, 
apresentação do programa Rede 
de Vizinhos da Polícia Militar de 
Santa Catarina, além de almoço 
e presença de expositores que 
apresentaram várias novidades. 

Entre os participantes esteve 
a síndica profissional Elisete Pa-
checo, que atua em Florianópolis 
e destacou a importância do co-
nhecimento e investimento em 
segurança. “Temos a oportunida-
de de receber informações sobre 
o que a tecnologia tem a oferecer. 
Nos dias de hoje, precisamos nos 
informar mais sobre a segurança 
dos nossos condôminos e do nos-
so patrimônio. Esse evento soma 
nisso, para que ainda possamos 
conhecer os fornecedores e par-

ceiros certos”, disse ela, ao contar 
que já está “convocando uma tur-
ma” para o evento principal.  

Por coincidência, a síndica 
profissional Lisianara Benachio 
teve a oportunidade de conhecer 
mais sobre o sistema de portaria 
eletrônica, que acabara de im-
plantar em um dos condomínios 
que administra. “Foi interessan-
te ver como funciona o sistema, 
além do que eu já sabia. A empre-
sa mostra a parte dos atendentes, 
o que acontece por trás, os cama-
rins”, divertiu-se ela, ao ressaltar 
a importância das novas tecnolo-
gias que surgem no mercado. “É 
de extrema praticidade”, avaliou.

MercADO
Rogério de Freitas, que tam-

bém é síndico profissional, não 
deixou de ponderar sobre o cui-
dado que deve haver ao imple-
mentar novidades nos condomí-
nios. “É sempre preciso ter cui-
dado com o pioneirismo, porque 
a tecnologia cresce de uma forma 
exponencial, então sabemos que 
amanhã teremos uma nova so-

lução, com custo mais baixo. É 
sempre importante estar ligado 
com quem já está consolidado no 
mercado, bem como os produtos 
que estão oferecendo”, disse ele, 
que classificou como positivo o 
evento, pela infraestrutura e por 
tratar de um importante tema: “A 
segurança faz parte das três pre-
missas da vivência no condomí-
nio, ao lado do sossego e da salu-
bridade”.

Empolgado com o evento do 
Dia do Síndico, Rogério relatou 
a surpresa e o contentamento 
quando soube que o convidado 
principal seria Marcos do Val, 

brasileiro que chegou ao pos-
to de instrutor da SWAT e que é 
referência em segurança pública. 
“Acredito que esse evento será 
muito bem vivenciado pela nossa 
classe”, comentou.

A empolgação do evento não 
se restringe apenas aos partici-
pantes, mas também aos patro-

cinadores, entre eles a Intelbras, 
que afirma estar em busca de en-
tender as necessidades do consu-
midor. “A Intelbras decidiu apoiar 
esse importante evento do setor 
por querer estar cada vez mais 
próxima aos consumidores, ofe-
recendo soluções para diversos 
problemas e contribuindo na 
conscientização de que a segu-
rança em nossos condomínios é 
algo que deve ser levado muito a 
sério”, explicou Emerson Silvério, 
gerente de Segmento de Negócio 
da empresa.

O evento em comemoração ao 
Dia do Síndico, que ocorre dia 26 
de novembro no Centrosul, em 
Florianópolis, conta com o apoio 
do Portal CondominioSC,  PMSC- 
Rede de Vizinhos, Sindesp/SC, 
Secovi SC, AsBEA/SC, ACITA, IP 
Convention e Seventh Tecnologia 
e é viabilizado com o patrocínio 
das empresas Vellox Distribuido-
ra, Intelbras,  Cartório de Protes-
tos, Magia das Cores Tintas, Si-
credi, Inova Sistemas de Seguran-
ça, SS Representações e Pontual 
Cobranças.

# COnDOMínIO SUMMIT

Síndicos ‘On The Road’ em Brusque 

Summit On The Road reuniu síndicos de diferentes municípios de SC

Feira promovida no Vale do Itajaí levou 50 síndicos a participar de maratona de conhecimento, antecipando o evento principal 
do Dia do Síndico, que ocorre em Florianópolis em novembro

Como SE inSCrEvEr
As inscrições serão realizadas pelo site:

www.condominiosummit.com.br/eventos com o preenchi-
mento de um formulário. A participação é gratuita e dirigida 
a síndicos, subsíndicos, conselheiros e administradores. Mais 
informações no telefone (48) 9981-6180.
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Graziella Itamaro

Como em qualquer outra 
atividade, os condomí-
nios também possuem 
riscos nos seus proces-

sos de trabalho, como na higieni-
zação de ambientes e nas manu-
tenções das áreas comuns. Dian-
te disso, é fundamental que os 
trabalhadores sejam orientados 
nas questões relativas à preven-
ção e ao combate de acidentes e 
doenças ocupacionais.

Com o objetivo de melho-
rar as condições de trabalho e a 
qualidade de vida dos funcioná-
rios, bem como alertar quanto 
aos riscos nos processos diários, 
a administração do condomínio 
Argus promoveu um treinamen-
to baseado nos conceitos da Co-
missão Interna de Prevenção de 
Acidentes (CIPA). “Desde o início 
do meu mandato, busquei infor-
mações com especialistas para 
auxiliar nesse tipo de qualifica-
ção, pois acredito que a preven-
ção é a melhor decisão quando 
o assunto é segurança no traba-
lho”, revela o síndico Cleverton 
Cidiclei Maciel.

Maria José de Deus, consul-
tora em Segurança do Trabalho 
e instrutora do curso, destaca 
a importância de trabalhar em 
grupo: “É possível verificar o in-

teresse de todos em conhecer 
melhor as questões relativas à 
prevenção de acidentes e de bus-
car soluções para as necessida-
des de segurança dos funcioná-
rios e também dos moradores do 
condomínio”.

Com carga horária de 20 ho-
ras, o treinamento foi baseado 
nos conceitos da NR- 5 do Mi-
nistério do Trabalho e Emprego 
(MTE), e abordou temas como: 
estudo do ambiente, das condi-
ções de trabalho, riscos origina-
dos do processo produtivo, me-
todologia de investigação e aná-
lise de acidentes e doenças do 
trabalho, medidas de prevenção, 
princípios de higiene e noções 
de combate a incêndios.

Sobre o lixo, os participantes 
foram orientados a manter os 
ambientes higienizados, a fazer 
o descarte correto dos resíduos 
e a orientar os moradores da im-
portância de colaborar com a re-
ciclagem. “Também destacamos 
a importância do uso dos equi-
pamentos de proteção individual 
para a manipulação dos resídu-
os”, salienta.

QuAliDADe DOs
eQuipAMentOs
O papel dos condomínios na 

segurança dos funcionários tam-
bém foi evidenciado no treina-

mento destacando-se a impor-
tância da qualidade dos EPIs. 
“As empresas devem investir em 
equipamentos de proteção cole-
tiva, porém, quando inviável, de-
vem fornecer Equipamentos de 
Proteção Individual (EPI) de boa 
qualidade, com Certificado de 
Aprovação e capacitação quanto 
ao seu uso”, esclarece Maria José.  

Participaram do curso os cola-
boradores contratados do condo-
mínio e também os trabalhado-
res terceirizados que desenvol-
vem atividades de manutenção. 
Na avaliação do síndico o curso 
foi muito proveitoso, pois permi-

tiu refletir sobre o trabalho, su-
as condições, a responsabilidade 
tanto do empregador quanto do 
empregado, as adequações e as 
alternativas necessárias para a 
mudança. “Além do conhecimen-
to gerado sobre as exigências 
de cada função, foi perceptível 
a preocupação e o comprometi-
mento demonstrados por cada 
participante para buscar o me-
lhor para o condomínio”, relata o 
síndico.

O cOnDOMíniO é uM
DOs MAiOres DO estADO
O Argus é um Conjunto Resi-

dencial formado por 34 blocos, 
544 unidades habitacionais e 
com aproximadamente 2 mil mo-
radores. A gestão está sob a res-
ponsabilidade de um síndico que 
conta com a ajuda de 34 subsín-
dicos e o apoio de três conselhei-
ros consultivos. Para deixar tudo 
em ordem, há a colaboração de 
24 trabalhadores e assessorias 
especializadas nas áreas de con-
tabilidade, assessoria jurídica e 
manutenção de equipamentos.

Consultora Maria José de Deus, síndico Cleverton Maciel e 
funcionários do condomínio Argus

Questão de segurança
# G E S T Ã O

Treinamento conscientiza colaboradores para prevenção de acidentes 

Qual diferença entre 
laudo, Art e rrt ? 

São documentos bem dis-
tintos ,com diferentes  fun-
ções.

Laudo é um parecer técni-
co emitido por profissionais 
Peritos com conhecimentos 
específicos no assunto a ser 
investigado.

Quando o assunto em 
questão for as diversas pa-
tologias que acometem as 
edificações,recomenda-se 
chamar Peritos  das áreas 
das engenharias .

O resultado desta perícia 
se transforma num Laudo 
que normalmente serve como 
documento para resguardar 
interesses ,quer do condomí-
nio ou de um condomino.

Art
A Anotação de Responsa-

bilidade Técnica  é um do-
cumento indispensável para 
identificar a responsabili-
dade técnica pelas obras ou 
serviços prestados por pro-
fissionais ou empresas das 
áreas das  Engenharias.

A ART assegura à socieda-
de que essas atividades téc-
nicas são realizadas por um 
profissional habilitado. Nes-
te sentido, a ART tem uma 
nítida função de defesa da 
sociedade, proporcionando 
também segurança técnica e 
jurídica para quem contrata 
e para quem é contratado.

rrt
O Registro de Responsabi-

lidade Técnica é o documento 
que comprova que projetos, 
obras ou serviços técnicos 
de Arquitetura e Urbanismo 
possuem um responsável de-
vidamente habilitado e com 
situação regular perante o 
Conselho para realizar tais 
atividades.

Do mesmo modo , a RRT 
tem a função de defesa da 
sociedade, proporcionando 
também segurança técnica e 
jurídica para quem contrata 
e para quem é contratado.

Obs:
Tanto ART e RRT são do-

cumentos que devem ser ar-
quivados pelos condominios 
quando houver obras de re-
formas, acréscimos.

pErguntE
ao arquitEto

thais 
Marchetti
Arquiteta Gti 
AsBeA-sc

envie sua pergunta para:
contato@condominiosc.com.br
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Regras básicas do prédio
Luiz Fernando de Queiroz

Lição número um: Se 
você mora ou trabalha 
em um condomínio, 
você é dono do espaço 

que ocupa. Você não é o único 
dono, mas exerce com plenitu-
de todos os direitos de senho-
ria, em conjunto com os demais 
titulares. Logo, você deve agir 
sempre com o pensamento e a 
postura de quem tem domínio 
sobre a coisa e não com o des-
prezo de quem pouco valoriza 
a propriedade alheia.

Infelizmente, muitos mora-
dores de edifícios, incluindo 
aí certos proprietários, não se 
dão conta de que são eles di-
retamente prejudicados por 
qualquer dano que o prédio so-
fra. Um papel jogado no chão, 
um risco no elevador, um papel 
de parede rasgado, lâmpadas 
queimadas, mau cheiro, funcio-
nários malvestidos e coisas do 
tipo, depreciam o prédio, fa-
zendo com que perca sua repu-
tação e seu valor de mercado.

lição número dois: Se você 
não pagar sua cota em dia, vo-
cê estará sendo sustentado por 
seus vizinhos. O condomínio 
não é uma empresa industrial 
ou comercial, que aufere lucro 

com a produção ou interme-
diação de bens. A única fonte 
de renda do condomínio são as 
contribuições dos co-proprietá-
rios ou dos inquilinos, quando 
a unidade se encontra alugada.

A falta de pagamento de 
qualquer taxa gera um descom-
passo entre a receita e a despe-
sa. O déficit operacional só po-
de ser coberto com o aporte de 
dinheiro dos condôminos que 
pagam em dia, o que pode gerar 
uma espiral negativa: quanto 
menos pagam, maior é o rateio 
do déficit; quanto maior o dé-

ficit, menor o número dos que 
pagam. As multas e juros pagos 
pelos inadimplentes não com-
pensam os incômodos do síndi-
co ou o sentimento de injustiça 
dos condôminos pontuais.

lição número três: O sín-
dico é representante e não em-
pregado ou patrão dos condô-
minos. Para que a comunidade 
condominial possa se organizar 
e se relacionar com terceiros 
de maneira prática, os consor-
tes elegem um representante 
comum, o síndico, com atri-
buições bem definidas em lei 
e na própria convenção. O sín-
dico tem poderes de polícia 
administrativa, mas não pode 
se comportar como um títere. 
Também não é um mero em-
pregado ou contratado da cole-
tividade.

A falta de compreensão do 
correto papel do síndico tem 
sido motivo de freqüentes con-
flitos com condôminos, daí se 
dizer que um bom síndico pre-
cisa ter a paciência de um san-
to e a energia empreendedora 
de um grande empresário.

Luiz Fernando de Queiroz é 
advogado em Curitiba/PR, au-
tor do TPD-Direito Imobiliário 
e do Guia do Condomínio IOB.

ponto dE viSta

Uma nova marca. 
A liberdade de sempre.

 Condomínios
 Cobrança Garantida
Recursos Humanos
Serviços e Vigilância

(48) 3028 7023
gruposuporteSC.com.br

Uma nova marca. 
A liberdade de sempre.

 Co
 Cob
Re
Se

(4(4( 8
grupupu



6OUTUBRO/2016curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios# COTIDIAnO

O desafio da boa convivência nos condomínios
Beatriz Carrasco

A mãe de um menino por-
tador da síndrome de 
Down publicou recen-
temente um desabafo 

nas redes sociais, em que relata 
o preconceito de outras crianças 
no edifício em que a família vive, 
na capital paulista. Rita Iglesias 
precisou solicitar que fosse co-
locado um aviso na área comum, 
pedindo que os pais ensinem o 
respeito aos filhos. O caso logo 
virou notícia e foi compartilhado 
milhares de vezes, reacendendo 
uma discussão que remete ao 
início da verticalização das ci-
dades: como viver em harmonia 
nos condomínios?

As relações coletivas já são 
um grande desafio, que aumen-
ta ainda mais para quem vive em 
edifícios, pois a proximidade en-
tre as residências é maior, além 
das situações que envolvem os 
espaços comuns. Nesse contexto, 
a intolerância surge como a prin-
cipal causa de conflito entre as 
pessoas, avalia Dulce Magalhães, 
que é filósofa, educadora, escri-
tora e palestrante.

“O intolerante acredita que 
só há uma forma de pensar, vi-
ver e fazer as coisas: a dele. Essa 
é a razão pela qual as pessoas se 
atritam, quando não conseguem 
encontrar um ponto em comum 
entre elas e acreditam que a ou-
tra pessoa está errada, julgando 
sua forma de ser como a única 
adequada”, detalha Dulce. O ego-
ísmo e a falta de espírito de cole-
tividade, gentileza e preocupação 
com o bem-estar do próximo são 
outros pontos destacados pelo 
psicólogo e síndico Karim Bacha, 
que já atuou na área de Educação 
Especial, Psicologia Educacional 
e como professor de Psicologia.

GentilezA:
O sintOMA DA pAz
Assumir uma postura gentil 

com quem cruza o nosso ca-
minho é um aspecto também 
enfatizado por Dulce. A educa-
dora cita Bahá’ú’lláh, um sábio 
persa do século 19, que de-
fendia: a gentileza é o sintoma 
da paz. “As pessoas que não 
praticam a gentileza perdem 
a oportunidade de semear, de-
senvolver, cultivar e florescer a 
paz em suas vidas. Não impor-
ta qual seja a rotina e os desa-

fios, a gentileza é sempre uma 
boa resposta, pois nada substi-
tui a paz”, comenta a escritora.

Na convivência dentro dos 
condomínios, a tolerância ain-
da surge como um treino im-
prescindível. “O fundamental é 
compreender que o condomí-
nio é uma proposta cooperati-
va. Resolvemos conviver para 
diminuir os custos, aumentar a 
segurança e viver em comuni-
dade - esse é o princípio da ci-
vilização humana, assim é um 
processo para aprimorar nossa 
humanidade”, observa Dulce.

Síndico do condomínio co-
mercial Aplub Visconde, no 
Centro de Florianópolis, Karim 
reforça os argumentos da edu-
cadora. “Por exemplo, se uma 
pessoa está falando de forma 
ríspida ou agressiva, se tiver-
mos a mesma atitude, prova-
velmente o diálogo não acaba-
rá bem. É uma atitude difícil a 
de conter a agressividade, mas 
primordial para uma boa con-

vivência”, diz o psicólogo.

peQuenAs Ações, 
GrAnDes resultADOs
Promover uma postura de 

gentileza e tolerância entre os 
condôminos é um grande desa-
fio para os síndicos, já que essa 
questão está diretamente liga-
da às práticas de cada família. 
Algumas ações, no entanto, po-
dem estimular os moradores a 
adotar uma visão diferente na 
convivência. Segundo Dulce, 
encontros sociais são sempre 
uma boa forma de “azeitar” as 
relações. Ela cita o encoraja-
mento à formação de grupos 
para praticar atividades físicas, 
artesanato e culinária, como 
exemplo.

“Contudo, é importante tam-
bém ter em conta que nem to-
das as pessoas têm o mesmo 
nível de consciência para a in-
teração humana, e haverá al-
guém intolerante, preconceitu-
oso ou ignorante que pode tra-

zer conflitos - a compreensão 
de que estes indivíduos estão 
sofrendo de seus próprios tor-
mentos pode facilitar a aceita-
ção. Todo mundo tem uma his-
tória, e à medida que a conhe-
cemos mais, mais compreende-
mos uns aos outros”, comenta.

Esse tipo de proposta fica 
mais difícil para Karim, já que 
o edifício é comercial. Ele, en-
tão, adotou um recurso sim-
ples e comum em vários con-
domínios: “coloco avisos nos 
elevadores explicando ou cons-
cientizando os condôminos so-
bre o que está acontecendo no 
prédio. É uma atitude simples 
e eficaz”, relata o síndico, que 
também usa as assembleias pa-
ra ouvir de todos as ideias, su-
gestões e reclamações. “Enfim, 
fazer valer seus direitos e se-
rem lembrados de suas obriga-
ções. Lembrar constantemente 
aos funcionários para que te-
nham atitudes gentis e solidá-
rias também ajuda”.

Karim Bacha é psicólogo e síndico do condomínio comercial Aplub 
Visconde,  no Centro de Florianópolis

Por Dulce Magalhães

peQuenOs AtOs do dia a dia 
de síndicos, condôminos e funcio-
nários geram uma sensação de 
harmonia que estimula até mes-
mo os mais individualistas. Entre 
elas: cumprimentar as pessoas 
no elevador ou com quem cruza 
nos espaços comuns, ser solidá-
rio com os idosos, pessoas com 
deficiência, ou mesmo na hora de 
carregar sacolas e segurar o por-
tão de entrada.

GentilezA, podendo o síndi-
co fazer até uma pequena campa-
nha sobre isso, com frases, reco-
mendações, charges, mensagens 
breves etc., que permitam às pes-
soas se darem conta do valor da 
gentileza. Nada como um proces-
so educacional para mudar um 
comportamento. prOMOVer a 
realização de atividades em gru-
po, como para praticar exercícios 
físicos, artesanato, recreação e 
até oficinas de culinária ou troca 
de outras habilidades entre os 
condôminos.

AtençÃO AOs DetAlHes do 
que é importante para cada um 
do condomínio. Por vezes, deta-
lhes pequenos podem se trans-
formar na causa de grandes con-
flitos. Ser cuidadoso no dia a dia 
com o que se fala, com a forma 
como se age e com as demandas 
que o outro tem para nós. Um pe-
queno exercício diário de atenção 
pode mudar de forma profunda 
nossa convivência e, consequen-
temente, nossa própria realiza-
ção e bem-estar.

FOcO nA sOluçÃO é uma 
forma de sair do conceito de 
certo e errado, de pensar sobre 
quem tem razão, e colocar o foco 
no que desejamos alcançar. Ter 
clareza que os caminhos indivi-
duais podem ser todos válidos, 
porém, o propósito é desenvol-
ver uma solução sistêmica e glo-
bal. Nosso cérebro funciona de 
acordo com nossas intenções. Se 
treinarmos sistematicamente em 
buscar soluções, nos tornaremos 
bons nisso.

diCaS

Pequenos atos e ações ajudam a estimular o respeito e a harmonia, pontos cruciais da vida coletiva nos edifícios
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Beatriz Carrasco

Dois anos após receber 
seus apartamentos da 
construtora, os mora-
dores do Sun Towers 

Residence, no bairro Estreito, em 
Florianópolis, decidiram convocar 
uma reunião para resolver uma si-
tuação incômoda: o barulho vindo 
da subestação de energia, localiza-
da no pilotis de uma das três tor-
res. “Incomoda principalmente à 
noite, que é bem silencioso”, conta 
Sabrina Stefenon, síndica profis-
sional que atua no condomínio.

O primeiro passo foi contratar 
uma empresa para realizar o lau-
do técnico do barulho, que cons-
tatou que o ruído não ultrapassa-
va o limite sonoro permitido. Ain-
da assim, os condôminos estavam 
descontentes. A opção, então, foi 
implantar o isolamento acústico 
no espaço. “Agora estamos espe-
rando o agendamento da Celesc 
[Centrais Elétricas de Santa Ca-
tarina]”, relata Sabrina, ao expli-
car que o equipamento precisa 
ser desligado para que a empre-
sa contratada realize as etapas do 
serviço de implantação.

cOMO FunciOnA
As soluções acústicas são exe-

cutadas com materiais como ges-
so, chapas de aço, placas cimentí-
cias, borrachas, lã mineral, mas-
sa de calafetar e amortecedores, 
explica o engenheiro Rogério da 
Veiga Cordeiro, que atua no ra-
mo. Segundo ele, tem aumentado 
a procura por esse tipo de tecno-
logia. “As pessoas estão buscando 
qualidade de vida e conhecendo a 
existência de soluções”, comenta.

Além do espaço em que ficam 

localizados geradores e subesta-
ções de energia, como é o caso 
do Sun Towers Residence, o en-
genheiro afirma que o isolamen-
to acústico é indicado para áreas 
como salões de festas, academias, 
salas de jogos, espaço gourmet, 
garagem, cinemas e também nos 
apartamentos.“As soluções nes-
ses ambientes têm boa eficiência 
quando aplicadas corretamente”, 
diz Rogério.

As janelas, no entanto, são um 
caso à parte, como explica o en-
genheiro Ricardo Cherem: “dificil-
mente uma janela existente pode 
ser adaptada para a colocação de 
vidro duplo. Nem sempre os per-
fis da estrutura são adequados. 
Para que o isolamento das janelas 
seja efetivo, é necessária, muitas 
vezes, a troca total da esquadria 
ou a montagem de uma nova es-
quadria de forma interna ou ex-
terna à esquadria existente”.

VAlOres e exiGênciAs
Em pequenas intervenções 

não é necessária a Anotação de 
Responsabilidade Técnica (ART) 
ou Registro de Responsabilidade 
Técnica (RRT), mas o engenheiro 
Ricardo ressalta a importância do 
parecer de um profissional espe-
cializado, para que o serviço seja 
executado com qualidade e segu-
rança. No condomínio em que Sa-
brina é síndica, a Celesc exigiu a 
ART antes de fazer o desligamen-
to da subestação.

O gasto ficou em R$ 11 mil na 
primeira etapa, que inclui a ve-

dação de portas, janelas e base 
da subestação, para que não haja 
contato direto com o chão e o ba-
rulho fique isolado.

Agora, Sabrina e os moradores 
aguardam a conclusão dessa fase, 
para que seja avaliado se haverá 
a necessidade do reforço – caso 
haja, o valor da intervenção pode 

chegar a R$ 30 mil, segundo a sín-
dica. O engenheiro Rogério, por 
sua vez, detalha o gasto médio pa-
ra implantar a tecnologia: aproxi-
madamente R$ 1,3 mil por metro 
quadrado de janela, R$ 1,8 mil pa-
ra portas, R$ 150 por metro qua-
drado de forro acústico e R$ 60 
por metro linear de tubulações.

Isolamento acústico: a busca por mais qualidade de vida
Paisagismo, Arquitetura, Iluminação, Tecnologia, Acessibilidade, Sustentabilidade, Arte e Decoração para edifícios

CondomínIo & CIa

Isolamento acústico em con-
domínios segundo o engenheiro 
Rogério da Veiga Cordeiro:

nas janelas: é instalada uma 
janela acústica sobreposta, no in-
terior do apartamento, manten-
do a esquadria original por fora, 
sem alterar a fachada do edifício.

nas portas: aplicadas princi-
palmente na entrada do aparta-
mento, quartos e banheiros, ga-
rantindo a privacidade.

Forros acústicos: um dos 
mais procurados quando o ruído 
é proveniente do apartamento 
de cima. Nesses casos, a eficácia 
é de aproximadamente 50%.

revestimentos de tubula-
ções: de água e esgoto do apar-
tamento, que em geral são apli-

cados em banheiros.
pisos flutuantes (acústicos): 

é uma solução muito eficiente, 
principalmente para os ruídos 
de solas de sapatos, arrastar de 
cadeiras e queda de objetos - no 
entanto, devem ser aplicados no 
apartamento gerador dos ruí-
dos. Essa solução necessita que 
o piso e o contrapiso sejam reti-
rados, para posteriormente se-
rem reinstalados sobre a manta 
acústica.

Alguns equipamentos tam-
bém trazem transtornos aos mo-
radores, como, bombas d’água, 
gerador de energia, transforma-
dores e elevadores. Para todos 
existem projetos específicos com 
as devidas soluções.

Saiba maiS

Solução pode ser aplicada em janelas, portas, espaços comuns e até tubulações e geradores, com um objetivo em comum:
levar tranquilidade aos moradores dos condomínios

Sabrina Stefenon, síndica profissional do condomínio Sun Towers 
Residence, em Florianópolis

CONTABILIDADE PARA CONDOMÍNIOS

Controle diário da inadimplência

Acesso individualizado para cada condômino
Acompanhamento on line da contabilidade

            Av. Rio Branco, 404 Sl 506 Torre 1 - Centro Fpolis     gtc@gtccontabilidade.com.brwww.gtccontabilidade.com.br

O Cliente GTC Contabilidade conta com serviços diferenciados que auxiliam na gestão do condomínio. Solicite orçamento!

DESDE 1985 À SERVIÇO DE SEU CONDOMÍNIO E  EMPRESA

(48) 3223 5332
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Beatriz Carrasco

Com 256 unidades, o con-
domínio Flores do Bos-
que é um dos mais novos 
edifícios do bairro Roça-

do, em São José. Quem assumiu a 
responsabilidade pelo imóvel foi o 
síndico profissional Yuri Vaz, que 
logo se deparou com uma impor-
tante incumbência: calcular a taxa 
condominial que os futuros mora-
dores iriam pagar.

Quem mora em condomínio 
sabe que a taxa é um compromis-
so ‘eterno’, pois a mensalidade é a 
garantia da estrutura e dos servi-
ços em pleno funcionamento. Mas, 
afinal, o que compõe essa taxa? 
Como se chega ao valor ideal para 
cobrir as despesas? E os reajustes, 
o que é levado em conta na hora 
de calculá-los?

Antes de responder a essas per-
guntas, é importante saber que o 
Código Civil dá liberdade quanto 
aos critérios utilizados no cálculo, 
explica Dennis Martins, que é advo-
gado, consultor, palestrante e pro-
fessor na área de Direito Imobiliá-
rio. Os quesitos considerados, por 
sua vez, são divididos basicamen-
te em: despesas ordinárias (como 
salário de funcionários, água, luz 
e conservação) e extraordinárias 
(como obras de benfeitorias e va-
lorização do patrimônio).

cHeGAnDO AO VAlOr iDeAl
No Condomínio Milano, no 

bairro Itaguaçu, em Florianópolis, 
o síndico Fernando Moraes tem 
dificuldade, na hora do cálculo, de 
considerar as despesas que não 
podem ser parceladas. Com isso, 

o valor da taxa acaba saindo da 
média em alguns meses.  “Mas é 
necessário para recompor o caixa 

do condomínio. Todas as despe-
sas são custeadas e rateadas entre 
os moradores, para não mexer no 

fundo de reserva”, conta Fernan-
do, que fixa no mural o resumo de 
gastos, além de fazer constar no 
site da administradora todos os 
detalhes, com gráficos e dados de-
talhados. “As informações têm de 
estar na mão do morador”.

Segundo Rosely Schwartz, que 
é contabilista e administradora 
especializada em gestão predial, 
além de palestrante e autora de 
um livro e artigos na área, a pre-
visão deve ser feita com bastante 
atenção, para que realmente re-
flita as necessidades do condomí-
nio no próximo período. “Deve-se 
verificar as médias das despesas 
do ano anterior, os reajustes pre-
vistos e as manutenções e reparos 
que serão realizados no próximo 
período”, detalha.

Para melhor visualização, de-
ve-se pensar que cada item das 
despesas possui diferentes per-
centuais de reajuste, em diferen-

tes meses, que serão lançados nos 
respectivos períodos. “Após todos 
os lançamentos em uma planilha 
anual e a inclusão das manuten-
ções e reparos que excederem os 
valores médios, serão somadas e 
apuradas novas médias, e assim 
calculado o novo rateio”, explica 
Rosely.

A periodicidade do reajuste, 
por sua vez, costuma ser anual e 
aprovada em assembleia no pri-
meiro trimestre. Segundo o advo-
gado Dennis, em lei federal é es-
tabelecido que o período máximo 
seja de um ano. Caso haja neces-
sidade de alteração do valor, para 
mais ou para menos, o cálculo po-
derá ser revisto em qualquer ou-
tra oportunidade, acrescenta Ro-
sely. “A aprovação do orçamento 
anual será peça fundamental pa-
ra as ações de cobrança, segundo 
o Novo Código de Processo Civil”, 
frisa a especialista.

Taxa condominial: o que é levado em conta
na hora do cálculo?

# E S P E C I A L :  G E S T Ã O

Yuri Vaz é o primeiro síndico do condomínio Flores do Bosque, 
empreendimento com 256 unidades localizado em São José 

Número de unidades, inadimplência, variação no consumo de água, manutenções... A lista parece infinita, 
mas é possível chegar a um valor ideal para cada condomínio

O número de unidades de de-
terminado condomínio pode ter 
influência direta no valor da taxa 
- o que inclui aqueles compostos 
por várias torres. Isso porque, 
quando o rateio é dividido entre 
mais moradores, o montante será 
proporcionalmente menor. Nesse 
quesito, a administradora Rose-
ly exemplifica que edifícios com 
poucos apartamentos muitas ve-
zes possuem o mesmo número 
de funcionários de outros maio-
res, o que costuma pesar em até 
70% das despesas.

A estrutura do condomínio 
também tem relação direta no 
cálculo, já que espaços como pis-
cinas, academia, salão de jogos e 
cinema, por exemplo, exigem um 
maior número de funcionários, 
assim como mais manutenção. “A 
taxa de condomínio ideal é aque-
la que permite manter a normali-
dade da vida condominial, ainda 
diante da existência de inadim-
plentes, o que sempre ocorrerá”, 
observa o advogado Dennis.

Com nove unidades, o Resi-
dencial Villa Marianna, no Itaco-

rubi, em Florianópolis, tem duas 
taxas: R$ 160 para os apartamen-
tos de dois quartos, e R$ 180 pa-
ra os de três quartos. Segundo o 
síndico, Ricardo Costa Limas, a 
administradora ajudou no cálcu-
lo e utilizou o critério da fração 
ideal. “Como são apartamentos 
de tamanhos diferentes, esse cál-
culo era o mais justo para todos”, 
relata.

Por ser um edifício de peque-
no porte, o síndico não enfrenta 
problemas na hora de compor a 
taxa. Outro quesito também aju-

da: oito das nove unidades são de 
moradores proprietários. “Com a 
ajuda da administradora, estabe-
leceu-se um custo mensal para 
despesas como material e serviço 
de limpeza, segurança, manuten-
ção e administradora”, detalha o 
síndico, que considera o IGP-M na 
projeção dos gastos fixos do pró-
ximo ano, como a conta de luz. 
“Graças a uma boa gestão e com o 
bom caixa que tivemos, foi ratea-
do apenas 50% do valor das des-
pesas extras e melhorias que rea-
lizamos neste ano”, comemora.

A influência do número de unidades
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Boleto detalhado o quE lEvar Em Conta na hora do CálCulo
Para que haja transparência em 

todo esse processo, é fundamental 
a especificação no boleto do que 
é taxa e do que é despesa extra. 
“Para o fundo de reserva é cobra-
do um percentual estabelecido na 
Convenção do condomínio. Já os 
demais fundos serão aprovados 
em Assembleia. A separação no 
boleto auxiliará o gestor a apurar 
os valores recebidos e transferir 
para as respectivas contas”, explica 
Rosely, ao recomendar que cada 
fundo tenha uma conta individual 
aberta no banco, que poderá ser 
vinculada à conta corrente. “Faci-
lita muito na prestação de contas”, 
acrescenta.

O cálculo das despesas extras, 
por sua vez, é geralmente aprova-
do em assembleias extraordiná-
rias, algumas vezes necessitando 

de quórum qualificado. Para as 
obras voluptuárias, como exem-
plo, é preciso a aprovação de 2/3 
dos condôminos, enquanto as 
obras úteis exigem 50%. “Somente 
nas obras necessárias o quórum é 
maioria simples”, comenta Rosely.

O boleto detalhado é uma prá-
tica dos síndicos Yuri, Fernando e 
Ricardo, além de Carlos dos San-
tos, do Condomínio Villa Giardino, 
no bairro Ingleses, também na ca-
pital catarinense. Segundo Carlos, 
isso ajuda tanto a administração 
quanto os moradores. “Dá mais 
clareza e transparência”, comen-
ta ele sobre o residencial de 154 
unidades. O síndico Ricardo, no 
entanto, pondera: “todas as despe-
sas são informadas no boleto, mas 
confesso que nem sempre muito 
claras”.

A taxa em condomínios recém-entregues
No condomínio Flores do 

Bosque, o síndico profissio-
nal Yuri utilizou como base 
alguns critérios para compor 
a primeira taxa: o número 
de unidades (para calcular o 
consumo médio de água) e 
serviços a serem contratados. 
“Por mais que seja o dese-
jo do administrador compor 
uma taxa com valores baixos, 
o senso de responsabilidade 
deve estar em evidência, e 

variáveis devem ser levadas 
em consideração, sendo uma 
delas a inadimplência”, relata 
Yuri, que chegou ao valor de 
R$ 247,63 para as 256 unida-
des.

A diferença de calcular a 
taxa de um edifício recém-
entregue é que os equipa-
mentos são novos e a edifi-
cação possui garantia, o que 
diminui gastos com manuten-
ções, por exemplo. “Contudo, 

há os custos de implantação 
nos primeiros trinta dias, co-
mo o seguro e abastecimento 
de gás”, pondera Yuri, ao citar 
ainda a dificuldade em saber 
quantos apartamentos serão 
ocupados de imediato, para 
que seja feito o cálculo dos 
consumos. “Por isso optamos 
por uma administradora com 
experiência para nos auxiliar 
corretamente na composição 
da taxa”.

HistóricO DAs DespesAs: Analisar as des-
pesas do ano anterior para avaliar o que precisa 
ser ajustado. Cada item deve ser observado sepa-
radamente (a demanda de alguns pode aumen-
tar, enquanto a de outros pode diminuir). 

FunciOnáriOs: Os gastos com funcioná-
rios chegam a 70% das despesas do condomí-
nio, por isso é preciso atenção nesse quesito. 
Não se esqueça de acrescentar o 13º salário e 
as férias, como exemplo, para que os últimos 
meses do ano não fiquem sobrecarregados.

cOntAs De rOtinA: No cálculo das contas 
de luz e água, é indicado considerar possíveis 
reajustes em relação aos gastos do ano anterior, 
podendo-se utilizar o IGP-M.

MAnutenções: As manutenções são ne-
cessárias para evitar gastos maiores com re-

paros, por isso devem-se analisar estruturas 
e equipamentos que deverão passar por esse 
processo no próximo período.

inADiMplênciA: Ela existe e precisa ser 
considerada na hora do cálculo. Para isso, analise 
o histórico de inadimplentes e dilua a porcenta-
gem devedora média na taxa. Isso garante que os 
serviços essenciais continuem funcionando.

pArA AJuDAr monte uma planilha anual, 
listando todos os gastos de cada período (inclu-
sive os fixos), usando como base o ano anterior. 
Nesse momento, não se esqueça de incluir des-
pesas que excederam o valor programado (as-
sim como as que ficaram abaixo do previsto), 
além da média de possíveis reajustes nas con-
tas fixas. Depois, inclua os gastos previstos pa-
ra o próximo ano, faça a soma e calcule o novo 
valor da taxa.

O síndico Fernando Moraes fixa no mural do condomínio o 
resumo de gastos, e disponibiliza no site da administradora todos 
os detalhes: “As informações têm de estar na mão do morador”

Embora a taxa sirva para 
cobrir despesas essenciais e 
manter o condomínio em dia 
– o que, consequentemente, 
valoriza o patrimônio de to-
dos os moradores -, ouvir re-
clamações sobre os valores é 
rotina para muitos síndicos. 
Para contornar essas situa-

ções, Yuri publica o balancete 
todos os meses. “Desta forma, 
há como acompanhar a aplica-
ção dos recursos, assim como 
a evolução dos saldos do fun-
do de reserva”.

No condomínio de Fernan-
do, por sua vez, as reclama-
ções são constantes. “Eles re-

clamam, pois o condomínio só 
tem 17 unidades, mas em toda 
reunião faço demonstrações 
da situação econômica de to-
dos os gastos para a manuten-
ção do condomínio. A informa-
ção e a transparência são fun-
damentais para conscientizar 
o morador”, diz o síndico.

Reclamações: como contornar?
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SCSEG completa 10 anos de destaque no mercado nacional
A SCSEG completa este 

ano, 10 anos de fundação. 
Em comemoração à data, os 
sócios Rafael Boing e Cas-
siano Silva receberam ami-
gos, colaboradores e clien-
tes em uma noite de alegria 

e confraternização. O evento aconteceu no dia 
16 de julho, na Pedra Branca e foi um sucesso. 
Os sócios fizeram questão de agradecer a todos 
os clientes e colaboradores pela confiança e de-
dicação nestes anos de parceria com um único 
objetivo: levar segurança e conforto a você e 
sua família!

A eMpresA: A SCSEG atua nas áreas de 
projeto e comercialização de produtos e servi-
ços em segurança humana, eletrônica e auto-
mação residencial, com presença em todo o ter-
ritório nacional. Dispõe de uma vasta gama de 
soluções destinadas às mais diversas necessi-
dades e aos mais diferentes mercados. Com im-
portantes certificações de hardware e software, 
a SCSEG possui uma capacidade produtiva de 
destaque, distribuída em seis estados estraté-
gicos da Federação, além da unidade sede, lo-
calizada em Palhoça. Inteligência em segurança 
que fazem refletir o padrão de excelência nos 
projetos executados, tanto em sua gestão quan-
to no cuidado com os clientes.

INFORME COMERCIAL

Da Redação

Ninguém mais questiona 
as vantagens de se ter 
uma imobiliária inter-
mediando a compra, a 

venda ou o aluguel de imóveis de 
qualquer natureza. Seja pelas ga-
rantias contratuais ou pela segu-
rança jurídica que proporcionam, 
o fato é que as imobiliárias são o 
primeiro contato de ligação en-
tre os condomínios e seus futuros 
ocupantes.

Algumas imobiliárias já per-
ceberam essa conexão e estão co-
meçando a fornecer informações 

básicas para seus clientes sobre o 
funcionamento do dia a dia de um 
condomínio, minimizando a ques-
tão da falta de orientação, que mui-
tas vezes pode ser bem amarga. 

MultAs
Os exemplos de problemas cau-

sados por falta de informação são 
diversos: há casos de moradores 
novos que não conseguiram con-
tatar os síndicos e realizaram mu-
danças em dias nos quais não era 
permitido ou fizeram consertos e 
reformas fora dos horários previs-
tos na convenção do condomínio e 
foram multados logo nos primei-

ros dias na casa nova.
“A ação das imobiliárias é um 

fator bem importante na recep-
ção de novos moradores e auxi-
lia muito no cotidiano do con-
domínio, afinal, todos teremos 
uma vida em conjunto e evitar 
maiores transtornos no começo 
dessa relação é sempre melhor”, 
analisa Jaqueline Gomes de Sou-
za, que administra dois condomí-
nios em Florianópolis, os quais, 
juntos, somam 127 unidade e 
cerca de 430 moradores.

“Realizamos um trabalho muito 
forte junto às imobiliárias no sen-
tido de repassar informações bá-

sicas do condomínio, como o regi-
mento interno, a convenção, os ho-
rários permitidos para mudanças 
e contatos. Estamos criando um 
manual de boas-vindas, dirigido 
aos corretores, que será distribuí-
do nas imobiliárias para esclarecer 
essas questões junto aos profissio-
nais que estão na linha de frente”, 
completa.

QuAliDADe
Na mesma linha segue o racio-

cínio de Leandro Ibagy, vice-presi-
dente para Locação do Secovi Flo-
rianópolis/Tubarão. Ele acredita 
que de maneira geral as empresas 

e condomínios estão estabelecen-
do relações mais próximas.  “Os 
métodos variam de uma imobiliá-
ria para outra, mas a preocupação 
com as informações transmitidas 
aos locatários bem como para sín-
dicos e administradoras é crescen-
te.”

Segundo Ibagy, toda a cadeia 
envolvida na locação ou venda de 
um apartamento ou sala comercial 
e a recepção dos novos ocupantes 
estão interligadas. “Somos presta-
dores de serviço e devemos ficar 
atentos à qualidade do trabalho 
que oferecemos até para nos man-
termos no mercado”, completa.

Informações que evitam problemas
# MERCADO 

Parceria entre imobiliárias e condomínios traz facilidades para síndicos e administradoras
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Graziella Itamaro

Como em muitas cidades 
litorâneas, Balneário 
Camboriú conta com 
bons espaços para a 

prática do ciclismo. Além disso, 
também sofre com os proble-
mas da falta de mobilidade que 
no verão se intensifica com a 
chegada dos turistas. Com o ob-
jetivo de melhorar a viabilidade 
do município e incentivar hábi-
tos saudáveis, está em análise 
na prefeitura um projeto para a 
implantação de bicicletas com-
partilhadas que pretende contar 
com 20 estações e 200 bicicletas 
no total.

Com cerca de 70 bicicletas ca-
talogadas no condomínio, Rafa-
el Weiss, síndico do condomínio 
edifício Las Vegas, avalia que o 
projeto é importantíssimo numa 
cidade tão adensada como Bal-

neário Camboriú. “Nos últimos 
anos, vi os esforços do poder pú-
blico em fazer uma malha ciclo-
viária eficiente por toda a cidade. 
Percebi que, com ela, o número 

de pessoas andando de bicicleta 
pela cidade aumentou conside-
ravelmente”, ressalta Rafael.

Rafael relata que o condomí-
nio sempre teve bicicletários e 

no ano passado inclusive foi re-
alizada uma ampla reforma e 
ampliação do espaço. “Há o pro-
blema de que muitos proprietá-
rios abandonam as bicicletas no 
condomínio, que acabam viran-
do sucata. Com a reforma fize-
mos uma armação de ferro e as 
bicicletas ficam penduradas, sem 
tocar no chão. Além dessa gran-
de armação com os ganchos pa-
ra pendurar, também reestrutu-
ramos toda a sala, implantamos 
sistema de monitoramento 24h 
no local, iluminação em led e co-
locamos interfone numa das saí-
das do ambiente, onde cada con-
dômino aciona o porteiro para 
abrir a porta e pegar sua bicicle-
ta”, relata o síndico.

teMpOrADA De VerÃO
Por outro lado, o síndico pro-

fissional Fabrice Delmond ad-
ministra vários condomínios na 

cidade e relata que a maior par-
te dos prédios ainda não possui 
um local específico para guardar 
as bicicletas e, quando tem, às 
vezes, especialmente durante a 
temporada, não comporta a de-
manda. “Temos, por exemplo, um 
condomínio de 36 apartamentos 
com mais de 40 bicicletas e, com 
o desenvolvimento das ciclovias, 
tem aumentado o uso desse sis-
tema de transporte”, descreve.

Fabrice também apoia o pro-
jeto de bicicletas compartilhadas 
como acontece em cidades como 
Paris, Amsterdã, Curitiba e Rio 
de Janeiro. “Para o morador anu-
al, acho que não irá mudar mui-
to, pois a maioria continuaria 
usando a própria bicicleta. No 
entanto, o condômino veranis-
ta, este sim pode ser realmente 
privilegiado, pois não precisará 
mais trazer a bicicleta”, conclui o 
síndico.

Bicicletários incentivam hábitos saudáveis
Econômicas, sustentáveis e saudáveis, bicicletas ganham mais espaço nas cidades

u  REGIÃO NORTE :  BALNEáRIO CAmBORIú, ITAPEmA E REGIÃO

 Rafael Weiss, síndico do edifício Las Vegas: reforma e 
monitoramento do espaço que comporta 70 bicicletas catalogadas

# InFRAESTRUTURA
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Canal Aberto

Trabalho em alguns prédios fazendo a limpeza 3 vezes por 
semana.  Gostaria de saber que tipo de direito eu tenho?  

Matilde Abreu / Itapema

A consulente expõe que trabalha apenas três vezes por semana 
e em condomínios diferentes. Em hipóteses como esta, o prestador 
de serviços não encontra a proteção dos direitos trabalhistas pre-
vistos na CLT e na respectiva Convenção Coletiva da Categoria, esta 
se existir. No entanto, cada caso em concreto deverá ser submetido 
ao advogado de confiança da pessoa, e se for o caso levado à Justiça 
do Trabalho para decisão.

Caso a situação fosse de serviços domésticos prestados à pessoa 
ou à família, no âmbito residencial destas, por mais de 2 (dois) dias 
por semana, ai aplicar-se-ia o disposto na Lei Complementar 150, 
de 01.06.2015, que dispõe sobre o contrato de trabalho doméstico.

Milton Baccin 
OAB/sc 5.113
Baccin advogados associados
Fone (48) 3222 0526

dirEitoS trabalhiStaS

animaiS
Pode um síndico determinar o número e 

o peso dos animais que os condôminos po-
dem ter em seu apartamento?  

Silvia Bianchi

Trata-se de um tema que, nos últimos 
anos, tem sido enfrentado com muita assidui-
dade pelo Poder Judiciário. O entendimento 
que, atualmente, vigora é de que, muito em-
bora a convenção do condomínio tenha na-
tureza de ato normativo, impondo direitos e 
deveres a todos os moradores, proprietários 
ou inquilinos, deve-se ter em mente que a sua 
elaboração, entretanto, não é plena. Assim é 
que no caso de animais domésticos se enten-
de pela impossibilidade de proibição em con-
domínios edilícios, desde que não acarretem 
danos à higiene, à saúde e ao sossego dos de-

mais condôminos. O magistrado analisará ca-
so a caso, a viabilidade de permanência dos 
animais. Não é por demais relembrar que, ho-
je em dia, o animal de estimação não é mais 
deve ser tratado como uma coisa, um bem, 
mas sim como um ser, e que, como todos nós, 
seres humanos, é merecedor da tutela do Po-
der Judiciário. Portanto, é de se ressaltar que, 
ainda que a convenção do condomínio ou o 
regimento interno dispuserem de forma con-
trária, não há óbice legal para a manutenção 
de animais de estimação em condomínios 
edilícios. 

Gustavo Gesser
OAB/sc 26.457
Bressiani & Gesser Advogados
Fone (48) 9915 1850

drogaS
Foi encontrado um torrão de maconha no sa-

lão de festas. Notificamos o último usuário do 
salão. Se ele disser que não foi o responsável, o 
que podemos fazer?  

Síndico / Brusque

Considerando que o condomínio não possui 
qualquer filmagem ou provas, neste caso é reco-
mendado ao síndico deixar o suposto material no 

local em que foi encontrado, registrar um boletim 
de ocorrência e chamar a polícia para que consta-
te do que se trata, realizar a apreensão e apurar os 
fatos.

Diogo silva Kamers
OAB/sc 29.215
Geraldo Gregório Jerônimo Advogados
Associados ltda.
Fone (48) 3222 2505
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Beatriz Carrasco

Conjunto de normas ge-
rais sobre os deveres e 
direitos do condomínio, 
a Convenção Condomi-

nial determina os cuidados com 
assuntos internos e externos.  
Por possuir caráter estatutário 
ou institucional, como um “ato-
norma”, não é um contrato e por 
isso alcança não apenas os seus 
signatários, mas também todos 
os que ingressarem nos limites 
do condomínio.

Porém, de acordo com o ad-
vogado Alberto Calgaro, para que 
tenha validade também

contra terceiros é necessário 
que a Convenção tenha o registro 
em Cartório de Registro de Imó-
veis, pois desta forma se torna 
pública. 

Segundo Alberto, a primeira 
convenção do condomínio já é 
válida na sua constituição, des-
de que assinada por, no mínimo, 
dois terços do total das frações 
ideais do condomínio, mesmo 
sem registro em cartório, confor-
me está expresso no artigo 1.333 
do Código Civil. Cada condomínio 
redige a sua, assim que começa a 
ocupação pelos moradores que 
estarão sujeitos à Convenção e 
também, ao Código Civil. “Uma 
vez assinada pelo número míni-

mo de condôminos, a convenção 
que constitui o condomínio já 
passa a ser plenamente válida e 
deve ser respeitada por todos os 
condôminos, sejam eles proprie-
tários, inquilinos ou comodatá-
rios. O registro em cartório tem 
como única finalidade torná-la 
válida, também, contra terceiros 
estranhos ao condomínio, pois o 

registro a torna pública. Assim, 
após o registro, poderá a Conven-
ção ser aplicável também a visi-
tantes”, explica o advogado.

respOnsABiliDADe
Na avaliação de Alberto, do 

ponto de vista jurídico, a falta de 
registro da Convenção pode cau-
sar problemas ao condomínio 

quando aplicada a terceiros em 
casos como, por exemplo, quan-
do existe uma cláusula que prevê 
que o condomínio não é respon-
sável pela guarda de veículos e 
outros bens nas garagens do edi-
fício e, consequentemente, não se 
responsabiliza por eventuais da-
nos causados por furto ou roubo. 

Segundo o advogado, o Tribu-

nal de Justiça de Santa Catarina 
possui jurisprudência reconhe-
cendo a validade dessa cláusula 
e decidindo que, se há expressa 
exclusão de responsabilidade na 
Convenção, o condomínio não 
tem o dever de indenizar eventu-
al dano ocorrido em veículos em 
suas garagens.  

Nesse caso, se a Convenção 
estiver registrada em cartório, a 
norma é válida para todos, con-
dôminos ou estranhos que, even-
tualmente, deixem seus veícu-
los na garagem do condomínio. 
Porém, se não for registrada em 
cartório, tal cláusula será válida 
apenas para os moradores, e ca-
so um terceiro tenha seu veículo 
furtado na garagem do condomí-
nio poderá ter direito à indeniza-
ção, pois a Convenção não produz 
efeitos contra ele.

A Convenção somente poderá 
ser alterada por uma Assembleia 
Geral, especialmente convocada 
para esta finalidade, com previ-
são em edital e novamente vo-
to de, no mínimo, dois terços do 
total dos condôminos, conforme 
disposto no art. 1.351 do Código 
Civil. “A Convenção deve ser assi-
nada pelo proprietário das unida-
de condominial, ou pelo promi-
tente comprador, desde que com-
prove tal condição por contrato 
escrito”, ressalta o especialista.

# J U R í D I C O

www.metacondominios.com.br Av: Rio Branco,825 – 4ºandar - Fpolis/SC

A SOLUÇÃO PARA A GESTÃO

DO SEU CONDOMÍNIO

Solicite orçamento!

(48) 3028.4477 | 3223.2318 | 3028.1400

C O N D O M Í N I O S
& C O N T A B I L I D A D E

Registro da Convenção Condominial
Quando registrada em cartório, a norma vale tanto para moradores quanto para visitantes

Alberto Calgaro explica que a Convenção só terá validade contra terceiros se for registrada em cartório 
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CURSOS E TREINAMENTOS

ENGENHARIA / MANUTENÇÃO PREDIAL / PINTURAS

Reformas e Pinturas Prediais
Lavação Predial | Impermeabilização

Limpeza de Caixa d’agua
Especializada em condomínios Ver. Nagib Jabor, 452 - Sl 06 - Capoeiras – Fpolis

(48) 3028 7155 / 8808 8924 www.fastwall.com.br  |  contato@fastwall.com.br

www.kwaltran.com.br

CREA-SC080565-0

kwaltran@gmail.com

48 3879.3336 / 9920.5488 / 8809.7346

Laudos de Inspeção Predial com
cronograma de reparos e escala
de Urgência/Prioridades;

Laudos Estrutural e Reforços.

Legalizamos seu Imóvel junto à
Prefeitura de Florianópolis para
obtenção do Habite-se e Alvarás
do Bombeiros e Vig. Sanitária;

TO Engenharia
Diagnóstica

Consultoria em Segurança de Edificações

Tel: [48] 3024-9836 | [48] 9911-0369

Vistoria de Entrega de Apartamentos/Casas

Vistoria de Prédios no Período de Garantia

Inspeção Predial e Perícias

Consultoria de fundações e Obras de Terra

IMPERMEABILIZAÇÃO

SÍNDICO PROfISSIONAL

RONI CARLOS SOUZA
(48) 3285 6124 / 8411 6635
 
ELIANE DA SILVA
(48) 8477 0267
 
SANDRO LUIZ ALVES
(48) 8859 7753 / 3375 4596

 KELVIN DE LIMA CAMARGO
(48) 9654 7296 / 3285 2681
 
NEREU ROBERTO DE MIRANDA
(042) 8404 2990
 
DARIO LUCIO DE SANTANA
(48) 8806 8519

 
MARCIO LOPES GONÇALVES
(48) 9943 8950 / 8412 0274
 
ROBSON MACHADO DE AGUIAR
(48) 8853 2827

ClAssi EMPREGO
Os profissionais que se apresentam abaixo são qualificados em curso de porteiro e zelador e 

buscam colocação em condomínios:

DESCARTÁVEIS / MATERIAL LIMPEZA

MANUTENÇÃO ELÉTRICA

ÁGUA / SISTEMAS DE TRATAMENTO / CAPTAÇÃO
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Graziella Itamaro 

Mais estruturados, com 
novas opções de con-
forto, serviços e es-
paços diferenciados 

para lazer e atividades, a cada dia 
os condomínios acumulam novos 
itens na extensa lista de acessó-
rios indispensáveis tanto para 
cumprir exigências básicas e obri-
gatórias como para as diversas 
necessidades diárias. 

Empresas especializadas no 
ramo apontam que entre os pro-
dutos e equipamentos mais pro-
curados estão as lixeiras, as capas 
protetoras acolchoadas para ele-
vadores, que ajudam a aumentar 
a durabilidade dos aparelhos, os 
suportes para organização de bi-
cicletas, os sinalizadores e prote-
tores de parede para garagens e 
as caixas individuais de correio.  

Além disso, para ajudar a man-
ter a ordem, o conforto, a estética 
e também a segurança de todos 
que circulam nos condomínios, 
os tapetes, cadeiras de rodas, 
quadros de aviso e kits de limpe-
za que facilitam o trabalho dos 
funcionários e sinalizam os espa-
ços em manutenção também têm 
grande procura no mercado.

Especializada em planejamen-
to e assessoria para condomínios, 

Dirlei Magro aponta que entre os 
acessórios que podem parecer 
supérfluos, mas são muito úteis 
na rotina do condomínio, está o 
carrinho de compras, o guarda-
chuva, principalmente nos condo-
mínios onde a portaria é distante 
da entrada, assim como os sacos 
protetores de guarda-chuva, para 
evitar que o chão fique molhado e 
provoque acidentes. “Muitas vezes 
uma coisa simples como um guar-
da-chuva na entrada faz muita di-
ferença em condomínios com ca-
racterística de entradas distantes 

da portaria”, explica. 
Além destes, outros acessórios 

também ajudam muito na ordem 
do dia a dia do condomínio, co-
mo as placas indicativas de saída, 
entrada, localização de espaços e 
as que indicam piso escorregadio, 
explica o especialista em soluções 
condominiais, Marcelo Becker Lu-
be Ferreira. 

seGurAnçA e liMpezA 
Na questão da limpeza são di-

versos os equipamentos que fa-
cilitam o trabalho dos funcioná-

rios. Para ajudar nas tarefas diá-
rias, Dirlei sugere a aquisição de 
equipamentos que proporcionam 
mais agilidade e praticidade. “Te-
mos visto, por exemplo, uma má-
quina elétrica para a limpeza das 
garagens, equipamento um tanto 
caro, mas que facilita o trabalho e 
reduz o tempo”, cita. 

Entre os itens obrigatórios 
prioritários Marcelo relaciona o 
sistema de para-raios, as man-
gueiras de combate a incêndio e 
extintores. “Todos estes itens são 
essenciais para a segurança e de-

vem ser verificados em períodos 
quinzenais ou quando necessá-
rio para uma boa administração 
e manutenção da edificação”, sa-
lienta. 

Dirlei também destaca como 
itens obrigatórios as lixeiras-con-
tâiner, que hoje são obrigatórias 
por lei, os equipamentos de ilu-
minação de emergência e alarmes 
exigidos pelos bombeiros. “Como 
regras a seguir, temos ainda a Lei 
da Política Nacional de Resíduos 
Sólidos que exige a reciclagem do 
lixo. Em nossa cidade, por exem-
plo, a legislação culminou na de-
terminação da COMCAP da exi-
gência de contâiners específicos 
adaptados ao caminhão de coleta”, 
orienta.

A profissional conclui pontu-
ando outra questão que precisa 
ser observada com atenção pelos 
gestores. Necessidade de primei-
ra ordem, a segurança dos funcio-
nários também deve ser garanti-
da com os acessórios específicos 
que estão relacionados aos Equi-
pamentos de Proteção Individual 
(EPIs), indicados pela legislação 
trabalhista. “Podemos citar entre 
esses equipamentos as botas, lu-
vas, e equipamentos que facilitam 
o trabalho como baldes com ro-
dinhas e vassouras ergonômicas”, 
conclui Dirlei.

# E Q U I P A M E n T O S

Restauração e
Pintura Predial

amplaempreiteira@gmail.com
48 3337.0889 / 9175.9900

Produto com 45 anos de vida útil

Especializada
em Condomínios

IMPERMEABILIZAÇÃO DEFINITIVA c/ BORRACHA LÍQUIDA

www.amplase.com.br

Acessórios para condomínios
Placas, móveis, equipamentos de proteção e outros itens - obrigatórios ou não - compõem a infinita lista de itens para condomínios

As lixeiras estão entre os produtos mais procurados pelos condomínios


