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Informe mensal veiculado nas cidades de Balneario Camborii, Itapema, Itajai, Criciima e Grande Florianépolis

O desafio das obras em condominios

7

comum que condo-
minios tenham obras
acontecendo a todo o
momento, sejam elas
necessarias, uteis ou voluptu-
arias. Mas por ser um assunto
que normalmente gera muita
polémica e requer investimento
dos cond6minos, é fundamen-
tal que o administrador esteja
preparado para a apresentagdo
dos beneficios da obra em as-
sembleia, mantendo sempre a
clareza nas informacdes.

# Paginas 8 e 9

jilf

ODUPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

www.duplique.com.br

48 3222 3500 / 48 3024 6666 / 48 3094 8500

Sensato

]11 o W

ADMINISTRAGAD DE CONDOMINIOS

PONTUAL’

COBRANCAS

www.pontualcobranca.com.br

(48) 3084-8890

Av. Osmar Cunha, 183 | Ceisa Center: Bl C - S| 501

Centro - Florianépolis/SC

PIONEIRISMO
COMPROMISSO
"SOLIDEZ

A INADIMPLENCIA PREOCUPA
“ SEU CONDOMINIO?

NOS GARANTIMOS A SUA
2 TRANQUILIDADE!

» Equipe especializada em cobrancas
» Garantia da receita do condominio
» Assessoria administrativa

Relaxe, as financas do seu
condominio estao sob controle!

Garantimos o fim da inadimplénciae a
tranquilidade do sindico ao morador.

- Recebimento de 100% da receita mensal

- Recuperacao de taxas anteriores

- A mais completa e qualificada estrutura do estado
- Melhores taxas do mercado
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# Pagina 3

COBERTURAS

Manutencao do
telhado requer

atencao do sindico
# Pagina 4

ACESSORIOS
O enxoval do

condominio
# Pagina 13

www.multilimpser

zampla

Especializada (48) 3337.0889 /33715512

em Condominios & DptoCml (48)99859.6044 /99175.9900
www.amplase.com.br amplaempreiteira@gmail.com

GRUPO
ADSERVI

Vigilancia
e Portaria

Rua Geroéncio Thives, 196

Barreiros - SAO JOSE/SC

T R -
(48) 3346-7887 / (48) 99106-6551
www.grupoadservi.com.br

EMPREITEIRA DE PINTURA
ESPECIALIZADO NA AREA DE PINTURA
www.pinturasopequeno.com.br

(48) 32691400 | 99991 0613 | 98426 3496
contato@pinturasopequenc.com.br

\ .‘
Portaria
Remota

Limpeza,
Conservacao
e Zeladoria
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#EDITORIAL PROJETO ECOPET

EXPEDIENTE T , . ., A paixdo por animais le-
. Floriandpolis e Balneario Camboriu recebem eventos vou um grupo de pessoas a
Jornal dos Condominios

domini b V4 ° criar 0 P‘roje‘to Ecopet para
e Padrd sindicos em setembro o oo o)
Direcao Geral:

Angela Dal Molin etembro traz dois eventos de
angeladalmolin@condominiosc.com.br interesse dos sindicos leitores

e que vao movimentar o setor

de tampinhas de plastico de
varios tamanhos e cores que
sdo vendidos para recicla-

para enfrentar grandes desafios da
gestdo condominial: a conciliagdo
das vontades e anseios dos condo-

Equipe de jornalistas: Graziella o X i i ’ gem e 0S recursos arre-
Itamaro, Sibyla Loureiro, Dariane de condominios. A Associa- minos através de assembleias bem . e T
Campos, Fabiane Berlese e Marcia cdo de Sindicos do Estado de Santa conduzidas e a arte de motivar a .“" . para a castragdo de

. _ Quartieiro Catarina - ASDESC, promove em Flo- si mesmo e irradiar energia posi- animais abandonados
Rc‘i‘i’;sg‘; ZOS'E' E?f:%\‘::;' rianépolis o I° Encontro Estadual de tiva a todos que estdo a sua volta. (cies e gatos) da Gran-
E\mabile garioni ) Sindicos de Santa Catarina. O evento Os dois eventos tém inscrigdo gratui- ECOPET ge Florianépolis. J4 sdo
Diagramacao: Edson Egerland tem como objetivo auxiliar os envol- ta, contam com o apoio do Jornal dos mais de 300 pontos de
Redacdo: (48) 3028 1089 vidos na administragdo condominial, e Condominios e na coluna Mercado o lei- recolhimento na regido. A
contato@condominiosc.com.br também fortalecer a associagdo e o setor con- tor encontra informacées de como participar! acdo ganhou forga e varios
P f A E - 4 inf. ~ X X "

Para anundiar: (48) 3207 6784 / gregzjmdo .smd.lcos de dorma dlnzmlca.gezte sfta edicdo traz também in oi'mzilgoc(i:s de como aclleptos, 1nF1u§1ve 0s conldo

comercial@condominiosc.com.br que é o primeiro grande even:co da entidade. reforcar a seguranca na circulaggo de entr?gg- minios. O sindico que quiser
Impressdo: GRUPO RBS Em Balneario Camborit os sindicos recebe- dores no interior dos edificios, e se no prédio participar da campanha pode
Tiragem Comprovada: rdao mais um evento do Condominio Summit tem idosos e deficientes saiba como solicitar ter mais informagdes sobre
) _13.000 exemplares em sua versdo On The Road. Trazendo sem- a instalagio de vagas em frente aos prédios. pontos de recolhimento nas
Circulagéo: Informe m’epsal vemulggio pre novidades, o evento promovera pales- redes sociais do projeto: ht-
nas cidades de Balneario Camborig, d h L | bé 2 A la Dal Moli tos: facebook
Ttapema, Itajai, Cricidma e Grande tras de cunho motivacional e também técnica ngela Dal Molin ps._//www. aceboo _.com/
FlorianGpolis InstitutoEcopetAmoBicho/
Entrega gratuita e dirigida
Os artigos publicados com assinatura O Instagnam L 4 . E] E
n3o traduzem necessariamente a O N D E (O Ewikker nfal:\el:lnuk Acesse 0 ?R Code abalxol};(il:) |
opinido deste jornal ESTAMOS: @jornaldoscondominios @JornalCond  facebook.com/jornaldoscondominios para COnIerir o nosso portal: =]
A ~ ~ .
=2 Grande Promocgao! Automacao, Sistema de Seguranca

2CORTEX ~ it i

= Passe a manutengéo de seu elevador de qualquer marca e Vigilancia Eletronica

E L EV ADUORE S ou ano paraa CORTEX e ganhe de 10% a 50% de Monitore seu Condominio pelo celular

. . ) . desconto no valor que seu condominio paga atualmente. + Sistemas de Cameras de Seguranca
4 Venda de elevadores prediais, residenciais, Efetuamos a manutengo mais completa do mercado, * Automagdes e Manutencdo de Portdes

plataformas, elevadores de carga e veiculos inclusive com limpeza de cabina e portas com plantéo = Deslizantes e Basculantes

, . L » . Srvel ~ + Controle de acesso
A Servigo de modernizacdio, estética e elétrica 24N p;:a %h:mad?s de emerg:ncw}. e SEIDENTEC - Interfonia

S.. €SCONLO sera concealdo apos uma avaliagao tecnica .
de seu elevador do elevador pelo nosso setor de servigos. (48) 4141-6520 é]!a:mes tod ted Iheria: Grad
Mude para melhor! Mude para Cortex! (48) 99849-3848 (B ' Fietuamostodaa parte de serraineria: brades,

Portoes, Pinturas e Soldas
www.seidentec.com.br seidentec23@gmail.com

".""1‘..'1 L7 §ma casnes G 808S b0

(48) 99925.8680/ (48) 99628.4951 comercial@cortexelevadores.com.br

27 anos

Produtos e Servigos em Grupos Geradores
B ,
de grandes P  MANUTENGAO

conquistas
e desafios.

www.newtecgeradores.com.br ,__

newtecgeradores@newtecgeradores.com.br . 2 M=
Rua Felipe Schmidt, 315 | Sala 601 | Ed. Alianga | CEP 88010-000 | Centro - Floriandpolis | SC | 48 3223 5492 | plac.srv.br (48) 3304 6307 / (48) 3343 9313

Conheca o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condominio.

PINTAR NAO E SINONIMO

DE SE INCOMODAR
PELO MENOS NA COLORMAR.

Evite incdbmodos desnecessarios durante a sua obra ou
reforma. Consulte-nos e conheca a equipe mais bem
preparada, para lhe oferecer a melhor solugdo em pintura.

e

[COLORMAR

Cores para uma nova vida

www.colormar.com.br

Futtﬁ;nr;aa?‘ Tint Cores Personalizadas | Complementos . Fone 48 3346 2900
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Condominios podem solicitar vagas exclusivas

Sindicos devem enviar oficio as prefeituras pedindo a instalagdo de vagas para idosos e deficientes em frente aos prédios

COMO REQUERER A VAGA

Sibyla Loureiro

egundo o Instituto Brasi-

leiro de Geografia e Esta-

tistica (IBGE), entre 2012

e 2017, a populagao de
idosos no Pais saltou de 25,4 mi-
lhdes para mais de 30,2 milhdes
de pessoas. Um niimero que mos-
tra a tendéncia do envelhecimento
do Brasil nos ultimos anos e que,
de acordo com os especialistas,
decorre, entre outros fatores, do
aumento da expectativa de vida
pela melhoria nas condigoes de
saude da populagao.

E é diante desse crescimento
que os condominios estdo pro-
curando se adaptar ndo sé para
atender aos idosos, mas também
as pessoas portadoras de deficién-
cia ou com mobilidade reduzida,
clientela amparada pelo Estatu-
to da Pessoa com Deficiéncia (Lei
Federal n.13.146/2015). Além das
vagas de garagem instaladas nos
estacionamentos internos, os sin-
dicos estdo solicitando as prefeitu-
ras vagas exclusivas em frente aos
prédios para propiciar condi¢des
de acessibilidade aos moradores.

“Conseguimos com a Prefeitu-
ra de S3o José uma vaga para defi-
cientes e uma para idosos, devida-
mente identificadas e sinalizadas”,
aponta a sindica Jussara Lopes de
Freitas. Responsavel pelo Condo-
minio Residencial Jodo Ludovino

A sindica Jussara Lopes de Freitas diz que até o Samu tinha dificuldades

de parar em frente ao prédio

Vieira, em Campinas, ela diz que o
prédio, de 104 apartamentos, fica
proximo de uma igreja e, portan-
to, estd sempre lotado de carros
devido as missas promovidas pe-
la paréquia. “Até o Samu tinha di-
ficuldades de parar em frente ao
condominio”, acrescenta.

Diante do problema, ja que o
edificio abriga um grande niimero
de idosos e um cadeirante, Jussara
enviou oficio a prefeitura que, por
sua vez, encaminhou um enge-
nheiro para avaliar o local. Foi exi-
gida a adaptacdo da calcada, com
rampa, trabalho executado por
um profissional contratado pe-

lo condominio. “O processo levou
apenas dois meses”, avalia Jussara.
Segundo ela, a iniciativa partiu dos
préprios conddminos que presen-
ciaram a experiéncia em outros
prédios. “A partir daf, fui investigar
e tivemos sucesso”, comemora.

A sindica Maria Teresa Caldas
Gongalves, responsavel ha oito
anos pelo Condominio Residencial
Place Du Soleil, no bairro Kobra-
sol, em S3o José, também foi aten-
dida pela prefeitura. “Tinhamos
uma vaga para deficientes - ha
muitos anos - na frente do portdo
do condominio. Como o estaciona-
mento de um dos lados da via foi

A

bhatel

TELECOMUNICACOES

7-9 (48) 3381-2900

www.bhatel.com.br

-CFTV

-CONTROLE DE ACESSO
-SENSORES E ALARMES
-CERCAS ELETRICAS E CONCERTINAS
-AUTOMATIZACAO DE PORTAS E PORTOES
-PORTEIRO ELETRONICO )
-FECHADURAS MAGNETICAS E ELETROIMAS
-MANUTENGAO CORRETIVA E PREVENTIVA

Rua: Otdvio do Patrocinio Medeiras, 154 - Nossa Senhora do Rosério - Sao José/SC

Prefeitura de Sao José

¢ Sobre o processo para a so-
licitacdo de vagas para deficien-
tes e idosos, a Secretaria Munici-
pal de Seguranga, Defesa Social
e Transito de Sio José informa
que o sindico deve encaminhar
requerimento por e-mail (enge-
nhariapmsj@gmail.com) ou fa-
zer uma solicitagcdo na Ouvidoria
do Municipio (0800-6449040).

e Este requerimento deve
conter o endere¢o, bem como a
sugestao de localizacao das va-
gas. Apos o recebimento, o setor
de engenharia avaliara a necessi-
dade/possibilidade da instalagao
das referidas vagas.

e A Secretaria de Seguranca
informa que ndo existe impedi-
mento com relagio as vias, mas

abolido, conseguimos novamente
as vagas do outro lado da rua”, diz
Maria Teresa.

Com 80 apartamentos e 260
moradores, o condominio tem co-
mo proposta investir no acesso se-
guro de seus moradores. “Temos
até uma cadeira de rodas disponi-
vel no prédio”, comenta a sindica.
De acordo com Teresa, a vaga ex-
clusiva para idosos é extremamen-
te importante para o condominio
ja que moram no local muitos ido-

SR. SINDICO

A agua do seu condominio

esta propria para o consumo?

« Andlises de Piscina, Potabilidade
(Caixa D'agua e Cisterna) e Efluentes

Laudos Online - Coleta Gratuita na Grande Floriandpolis

48 3258.3819 / 3246.5037
www.laboratorioaquavita.com.br

é necessario fazer a analise de
viabilidade para a colocagao da
vaga no local adequado.

Prefeitura de Floriandpolis

« E necessario mandar oficio
para o diretor de Operagdes do
Departamento de Transito de
Floriandpolis solicitando as va-
gas e apontando o endereco.

« E feito uma vistoria no local
€, caso seja viavel, é providencia-
da a instala¢do. Um dos impedi-
mentos é a colocagdo de vagas
em prédios que ficam localiza-
dos em vias rapidas. A instalagdo
é feita apenas nas ruas laterais.

» O Diope (Operacdo do Siste-
ma Vidrio de Florianépolis) fica
na Rua Felipe Schmidt, 1320, 82
andar.

sos, sendo alguns, inclusive, com
problemas de satde.

“S6 que a falta de respeito de
motoristas acaba prejudicando
os que realmente precisam. Mas,
temos sorte de contar com a fis-
calizagdo da Guarda Municipal
que, quase todos os dias, precisa
multar os veiculos. Até guincho
ja foi chamado”, aponta Tere-
sa, que também esti sempre de
olho na ocupagio irresponsavel
das vagas.
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Laborabdnio da Analises
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Cobrar o condominio

ndo precisa ser uma
dor de cabeca.

[N AT REALY

Com nossos servigos, garanta

o recebimento da sua receita,

& antecipagao de até 100%
do valor do condominio.

E o mais importante,

todos sdo benefidados: sindicos,

conddminos e condominios.

Consulte-nos

sem compromisso:
47 3368.5150 |

Personnalite




# MANUTENCAO
Como esta o telhado do seu condominio?

A manutengdo da cobertura é uma tarefa drdua, mas que ndo pode ser esquecida pelos sindicos

Dariane Campos

roblemas com telhados

sdo muito comuns e afe-

tam todo tipo de cons-

trucdo, seja ela residen-
cial ou comerecial, casa ou edificio.
Por isso a importancia de manter
a manutencao do espago sempre
em dia, evitando aborrecimentos
como as temidas infiltragdes, que
comprometem ndo sé a cobertu-
ra, mas também as lajes e demais
elementos estruturais.

Seja pela quebra de uma telha,
danificagdo da impermeabiliza-
¢ao por algum instalador mal ins-
truido ou simplesmente o venci-
mento da vida util dos sistemas,
a recomendacdo do arquiteto Ar-
mando Felipe da Silva, mestre em
patologia da construgdo, é que
os sindicos realizem verificagdes
periddicas. “Para manter tudo
em dia, é muito importante fazer
vistoria nos telhados, principal-
mente ap6s algum tipo de manu-
tencdo ou instalacdo de equipa-
mento que passe pela cobertura.
E, ao identificar a menor falha, é
imprescindivel fazer o conserto
imediato, pois os problemas ten-
dem a crescer de forma muito ra-
pida, tanto em gravidade quanto
em custo do reparo”, avalia.

Foi o que aconteceu no Condo-
minio Residencial Baia do Sol, em
Florianépolis, que apds uma ex-
periéncia ruim com uma presta-

Controle de acesso

Alarmes / Sensores ]
CFTV/ Interfoniaj
Cerca elétrica)

ﬁcurta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios Ib

No Condominio Residencial Baia do Sol, a reforma total do telhado levou quatro meses para ser concluida

dora de servico que ndo cumpriu
o que foi contratado, teve que fa-
zer a troca total do telhado nos
oito blocos. “Comegou a chover
em alguns apartamentos e s6 0s
reparos nao estavam sendo sufi-
cientes para resolver o problema.
Com isso, solicitamos a avaliagao
de um engenheiro que constatou
que o telhado estava comprome-
tido e seria necessdria a troca to-
tal da estrutura”, explica Veronica
Drapischinki, administradora que
ha sete anos comanda as obras
do condominio.

Finalizada recentemente, a re-
forma levou quatro meses para
ser concluida e serviu para refor-

Sistemas de Seguranca

Chamados 24 horas sem custo ® Manutengéo Preventiva Mensal

Contrato de

¢ar a importancia da contratagdo
de bons profissionais. “O segredo
para ndo se estressar com obras
de grande porte esta em investir
em mao de obra qualificada. Aqui
no condominio fizemos a substi-
tuicdo do madeiramento, telhas,
calhas e rufos, e também apro-
veitamos para fazer a limpeza
do forro e inspecionar o encana-
mento, tudo sem nenhuma ocor-
réncia fora do planejado”, comen-
ta Verdnica.

Para os sindicos que ainda
estdo em duvida se o edificio ja
estd apresentando os primeiros
sinais de defeito no telhado, o ar-
quiteto da uma dica: “Se vocé no-

D
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Assisténcia
Inova

tar riscos horizontais de umida-
de na parede externa do prédio
apds um periodo de chuva, que
mesmo ap6s o surgimento do sol
elas permanecem, é sinal de que
ha algum problema com a calha
ou manta rompida. Outro sinal é
quando comega a aparecer umi-
dade nos cantos dos apartamen-
tos, entre o teto e a parede, ou
ainda o surgimento de bolhas de
ar”, avalia. E para quem esta pen-
sando em fazer algum tipo de
manuten¢do na cobertura, o es-
pecialista indica o inverno como
a melhor época do ano, devido
a menor ocorréncia de chuvas e
tempo mais seco.

Manutengao Corretiva

j Treinamento para funcionarios
Plano Preventivo de Gastos e Help Desk

OUPLIQUE

NTA CATARINA

Alarme de incéndio
Fechaduras eletromagnéticas]
lluminagio de emergéncia | Ligue e faga ja o seu contrato:

Automacao e manutencao de portéesL (48) 3371.6000

Quer saber guanto vocé pode economizar
com o Sistema de Economia Acqua Reduz ?

| ACESSE
ACQUAREDUZ.COM

1
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¢ Nao fazer inspe¢do antes
e depois de qualquer servigo
que utilize o telhado: E muito
comum ocorrer a quebra de
telhas no momento da instala-
¢do de TV a cabo, ar-condicio-
nado ou até mesmo manuten-
¢do nos para-raios. Para evitar
incomodos, a recomendagio é
que o zelador sempre acom-
panhe as equipes que forem
fazer qualquer procedimento
no telhado

¢ Deixar a saida pluvial des-
protegida: Hoje em dia ja esta
disponivel no mercado uma
série de grades e protetores
que tem como fung¢do impedir
o bloqueio do escoamento

¢ Deixar de lado a manuten-
¢do preventiva: E imprescindi-
vel periodicamente avaliar se
ha alguma telha quebrada ou
problema na manta, além de
fazer a manutencdo e limpeza
das calhas, que comumente fi-
cam entupidas com folhagens
ou sujeiras trazidas pelo ven-
to. A cada cinco anos as calhas
devem ter sua impermeabili-
zagdo refeita ou pelo menos
passar por uma manutengao
mais cuidadosa, sendo que
anualmente é importante veri-
ficar a sua eficiéncia;

e Ndo contratar mao de
obra qualificada: Para garantir
a qualidade do servigo, é im-
portante procurar por empre-
sas que realmente tenham res-
ponsaveis técnicos. A presenca
de um arquiteto ou engenhei-
ro na realizacdo de qualquer
obra no telhado faz toda a di-
ferenca, desde o momento da
avaliagdo até a indicagdo de
solugdes.

Fonte: Arquiteto Armando

Felipe da Silva




RADAR

[:.:.7_3__, O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

DECRETO REGULAMENTA REGRAS de ace55|b|I|dade

em DFEdIOS NOVOS

Novos empreendimentos imo-
bilidrios deverdo garantir a aces-
sibilidade nas areas de uso co-
mum. A determinacdo faz parte
da etapa final da regulamentagao
da Lei Brasileira de Inclusao, pu-
blicada em julho, no Diario Oficial
da Unido.

Com a medida, todos os novos
empreendimentos residenciais
devem incorporar recursos de
acessibilidade em todas as are-
as de uso comum, ja as unidades

habitacionais devem ser adap-
tadas de acordo com a demanda

Projeto de Lei discute
PROFISSIONALIZACAO DO SINDICO

O PLS 348/2018, do senador
Hélio José (Pros-DF), propde que
a profissdo de sindico seja regula-
mentada. Caso o sindico ndo seja
morador do condominio, é neces-
sario que ele possua habilitagdo
profissional certificada pelo Con-
selho Regional de Administracao,
mas, se for condémino, a exigéncia
é dispensada.

O projeto estabelece ainda que,
se houver suspeita de irregulari-
dades na gestio, sera necessaria a
assinatura de 25% dos moradores
para a realizagdo de uma assem-
bleia destinada a analisar as contas

grupokhronbs.

e destituir o sindico.

O Senador Hélio José explica o
objetivo da proposta: “Ela trata ba-
sicamente para discutir a questao
do sindico profissional, suas habi-
litagdes, suas responsabilidades
e as condi¢Oes para que ele possa
de fato exercer a profissdo dando
seguranca para os moradores de
condominio”, e complementa que
“o ideal é o sindico ser um profis-
sional ou que tenha uma formagdo
adequada para exercer essa fun-
¢ao”".

O projeto sera discutido na Co-
missao de Constituicao e Justica.

com.or

do comprador. O decreto
proibe construtoras e in-
corporadoras de cobrar
valores adicionais pelo
servigo de adaptacdo das
moradias.

O documento regula-
menta também a constru-
¢do de vagas de garagem.
Quando houver vinculo
entre as vagas e as unida-
des habitacionais, sera necessario
construir vagas sobressalentes
que atendam ao recurso de aces-
sibilidade, para permitir a troca
caso o apartamento seja adquiri-
do por pessoa com deficiéncia.

As construtoras e incorporado-
ras terao prazo de 18 meses para
se adaptar as novas regras.

A PARCERIA IDEAL PARA

AGOSTO0/2018

SINDICO E CONDENADO a
indenizar ex-sindica por acusa-la de
ESTELIONATO E FALSIFICACAO

A 372 Camara Extraordina-
ria de Direito Privado do Tri-
bunal de Justica de Sao Paulo
manteve senten¢a que conde-
nou sindico a retratacdo pu-
blica perante os conddéminos,
além do pagamento de indeni-
zacdo por danos morais no va-
lor de R$ 20 mil a ex-sindica.

A conduta do réu foi consi-
derada distante da razoabili-
dade, inclusive pelas acusagoes
sem provas, com dano moral
bem configurado e farta prova
da atribui¢ao de conduta crimi-
nosa.

Consta dos autos que, du-

O SEU CONDOMINIO

. (48) 3034 2525

'W ASERC

CMPRESA ASSOCIADA
E RECONMECIDA

’iA[MFL{_‘J QL‘EA-SE

rante assembleia geral do con-
dominio, o sindico acusou sua
antecessora da pratica de cri-
me de estelionato e falsificagdo
de procuragdo. De acordo com
a relatora, desembargadora
Daise Jacot, a conduta do réu
ofendeu direito da personalida-
de da autora, gerando dever de
indenizar.

Como retratagdo, além da
multa, o réu tera que comuni-
car a todos os condominos o
teor da senten¢a no prazo de
15 dias do transito em julgado.

Fonte: TJSP
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Delivery em condominios

Para reforgar a seguranga, regimento interno pode proibir a circulagdo de entregadores no interior dos edificios

Sibyla Loureiro

izzas, lanches, almogos. E
cada vez maior o nime-
ro de pessoas que bus-
cam alimentos prontos.
Por conta disso, em alguns con-
dominios é possivel ver um entra
e sai de entregadores, com tran-
sito livre dentro dos prédios. Ja
em outros, a entrada até os apar-
tamentos é proibida e o morador
tem que se dirigir a portaria para
receber a encomenda. Mas qual a
melhor forma de conduzir os ser-
vicos de delivery com seguranc¢a?
Para o especialista na area, en-
genheiro André de Pauli, é a que
traga qualidade de vida de ma-
neira segura. “Ha condominios
com as mais diversas caracteris-
ticas arquitetdnicas, dimensdes,
complexos de varios edificios e
diferentes composicdes econod-
micas e financeiras de seus mo-
radores. Alguns com um nime-
ro grande de idosos, outros de
casais ou estudantes. Portanto,
é fundamental que seja definida
uma politica de seguranca afina-
da com tais conceitos e que sejam
estabelecidos procedimentos que
os atendam”, diz o especialista.
Administradora do Residencial
Parque dos Principes, em Cam-
pinas, Sao José, Néia Lehmkuhl
afirma que desde o inicio da ocu-

Andres Martinez, sindico do Residencial Parque dos Principes e a

administradora Néia Lehmkuhl

pacdo do prédio - ha 17 anos
- o cuidado com a seguranca foi
prioridade. Tanto é que esta es-
tabelecida no regimento interno
a proibicdo da entrada de entre-
gadores no condominio. “A regra
é essa e sempre funcionou. Quan-
do chega um morador novo, ele
deve entrar no ritmo”, diz Néia,
complementando que a dnica
exce¢do é quando um morador
estd com problemas de sadde e
impossibilitado de sair do apar-
tamento para receber qualquer
tipo de encomenda.

Com 57 apartamentos e 15
andares, o residencial dispoe de
varios dispositivos de seguran-

¢a: portaria 24 horas, vigilantes
e monitoramento de cameras de
alta qualidade em nove portdes
de acesso, sendo sete de entrada
de veiculos e dois para entrada
de pedestre. Tem ainda sistema
tag individualizado, e trabalho
de orientagdo e conscientizacao
com os moradores. “E um tra-
balho constante, mas se trata de
um mal necessario. Temos que
ter o sentimento que dentro do
prédio estamos seguros”, apon-
ta o sindico do edificio, Andres
Martinez.

A exemplo do Residencial Par-
que dos Principes, o Condominio
Residencial Maryah, de Campi-

Jorge Luiz Ricci, sindico do
Residencial Maryah

nas, também usa como medida
de seguranga a proibicdo de en-
tregadores na parte interna do
prédio. A norma, que consta no
regimento interno, esclarece que
o entregador deve se identificar
com o proprietario, através do
porteiro eletronico, e s6 depois
pode aguardar o morador no hall
de entrada, mas nao pode subir e
nem usar o elevador para fazer a
entrega da encomenda.

Segundo o sindico Jorge Luiz
Ricci, o assunto causou polémica
desde a primeira assembleia, ha
sete anos, porque muitos mora-
dores achavam que os entregado-
res deveriam subir e outros ndo
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¢ Uma boa forma de con-
trole aos condominios que op-
tarem em permitir o acesso de
entregadores ao prédio é fazer
um cadastro do profissional
com nome e numero do RG. Se
necessario, para investigar e
buscar referéncias

¢ Pode ser feita uma foto
da pessoa, caso o condominio
tenha equipamento adequado,
pois é proibido por lei reter o
RG ou qualquer outro docu-
mento do visitante

« E indicado ao condo-
minio elaborar um Cddigo de
Convivéncia Segura e nele rela-
cionar regras estabelecidas pe-
los condéminos

Fonte: Engenheiro André de Pauli

concordavam. “Entdo, explicamos
o problema e todos aceitaram a
regra. Afinal, é uma forma de se
proteger”, atesta.

Com 99 apartamentos, o con-
dominio dispde de vigilancia 24
horas, 40 cameras de seguranca e
portodes de garagem com sistema
de acesso mais rapido. “E claro
que todo este aparato ndo vai im-
pedir o crime, mas o risco é bem
menor. E uma seguranca tanto
para os conddominos como para o
patriménio do condominio”, ava-
lia o sindico.

Cobrac Cobrancas de Condominio

Adm. de Condominios

Ha 30 anos no mercado trazendo solug6es
aos problemas financeiros que refletem na

Gestao Financeira inadimpléncia dos condominios

COBRAC

Cobranca Garantida de condominio | Receita integral antecipada

Planeje a sua gestio com seguranca: (48) 3241.0380 / 99143.1904 L]
Av. Presidente Kennedy, 698 - BI. B Sala 423 - Ctro Cml de Campinas - S0 José/SC
www.cobraccobrancas.com.br | cobrac.cobraccondominios@gmail.com
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DUPLIQUE SANTA CATARINA

Garantindo a Receita do seu Condominio e a Tranquilidade do Sindico ao Morador

vemos em um tempo em que
grande parte dos novos condo-
minios deixaram de ser constru-
idos apenas com a finalidade de
moradia ou trabalho e passaram a ser ver-
dadeiros centros de convivéncia. Alguns
empreendimentos possuem enormes es-
truturas com diversas areas de lazer, pis-
cinas, saldo de festas, salao de jogos, aca-
demias, saunas, quadras poliesportivas,
campos de futebol, entre outros, e em al-
guns condominios, existem até restauran-
tes e outros tipos de servi¢os nas areas in-
ternas, que proporcionam maior agilidade
e facilidade no dia a dia dos condéminos.
Toda esta infraestrutura, certamente é

levada em consideragdo no momento de
avaliar o pre¢o de um imével, tanto para
quem deseja comprar, como para quem
quer vender e se desfazer do seu patri-
monio. Porem existem outros fatores que
determinam o preco de mercado de um
imével como, localizagio, estado de con-
servacao, valor da taxa condominial, vizi-
nhanga, etc. Alguns destes fatores sdo de
dificil controle, porém outros sio perfeita-
mente controlaveis como, por exemplo, o
estado de conservagdo da fachada.
Estima-se que a fachada de um prédio,
seja responsavel por pelo menos 10% do
valor do imével, podendo chegar a pata-
mares ainda maiores. Ocorre que, devido

aos elevados custos de manutencdo ou
reforma, grande parte dos condominios
optam por simplesmente nio realiza-las,
para evitar acréscimo na taxa condomi-
nial das unidades, com a falsa sensacao
de que economizarao recursos, quando
na verdade, a desvalorizagdo sera certa-
mente superior ao valor acrescido men-
salmente em suas taxas para possibilitar
tais obras de revitalizagdo. Investir na
fachada nao traz beneficios apenas para
a valorizagdo do imével, faz bem para o
corpo e para a "alma", tanto do edificio,
quando de seus proprietarios. Confira
abaixo o texto do Dr. Luiz Fernando de
Queiroz sobre este tema.

i

ODUPLIQUE

SANTA CATARINA
GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

Um bom publicitario sabe
quanto vale a imagem de uma
empresa. Todo administrador
de condominio, mas especial-
mente todo proprietario de
apartamento ou sala comercial,
também deveria saber quanto
vale a imagem do seu prédio.
Nao existem estatisticas sobre a
influéncia da aparéncia externa
no pre¢o do metro quadrado, o
que ndo impede que se estime
que ela represente, hoje, em
torno de cinco a dez por cento
do preco do imdvel.

A aparéncia externa €, den-
tre outros fatores, o mais re-
presentativo na fixagcdo da ima-
gem de um condominio. O nivel
de seus moradores, sua locali-
zagdo, presenca ou nao de cau-
sas depreciativas (excesso de
animais, atividades comerciais
em edificio residencial, sindico
notoriamente tiranico) também
ajudam a dar ao condominio
um conceito junto a comunida-
de, especialmente ao mercado
imobiliario, que é quem, em ul-
tima instancia, fixa o prego das
unidades.

Enquanto no Brasil, até a
primeira metade do século XX,
predominava a cultura portu-

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

www.duplique.com.br
48 3222 3500/ 48 3024 6666 / 48 3094 8500

IMAGEM VALE 10% DO PREDIO

Condominios com fachada e laterais bem cuidadas aumentam o valor das unidades autbnomas
e contribuem para o visual da cidade
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guesa na construgido de prédios,
que eram levantados um ao la-
do do outro, rente a linha divi-
séria do terreno com a calgada,
0 que ainda se vé nos setores
mais antigos de nossas cida-
des, o fundamental era mostrar
uma boa cara para que o prédio
fosse valorizado. Por isso todo
esfor¢o construtivo voltava-se
para a fachada da edificagao,
que recebia a maior parte dos
investimentos externos. A fren-
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te do edificio era ornamentada
com ladrilhos, lajotas, marmo-
re, granito, pastilhas e toda sor-
te de material de primeira qua-
lidade, enquanto nos lados e
nos fundos, o revestimento era
da pior qualidade possivel. Para
que gastar com benfeitorias nas
paredes laterais, se ninguém as
veria, ja que distantes da fren-
te da rua e sé utilizadas pelos
servicais da casa? Era o que se
pensava, imaginamos.

Relaxe, as financas do seu
condominio estao sob controle!

Garantimos o fim da inadimplénciae a
tranquilidade do sindico ao morador.

- Recebimento de 100% da receita mensal
- Recuperacao de taxas anteriores
- A mais completa e qualificada estrutura do estado
- Melhores taxas do mercado

NoVvA CULTURA

Acontece que os tempos
mudaram. A partir da segun-
da guerra mundial, o eixo ar-
quitetonico sofreu outras in-
fluéncias, especialmente dos
Estados Unidos, e os edificios
passaram a dispor de mais es-
paco, e a mostrar todas as suas
faces. O recuo minimo de 1,5
m, obrigatério para a constru-
¢do em que “se abra janela, ou
se faca eirado, terrago, ou va-
randa” (art. 573 do antigo C6-
digo Civil), tornou-se em pouco
tempo obsoleto, em fungdo das
novas exigéncias do mercado
e do surgimento dos entao de-
nominados arranha-céus. Antes
mesmo da Lei do Condominio
entrar em vigor (dez/64), aqui
e ali pontilhavam edificios que
ja rasgavam os canones esta-
belecidos pela construcdo civil
tradicional.

O problema foi que os incor-
poradores e construtoras conti-
nuaram trabalhando como esta-
vam acostumados, priorizando
a fachada principal e deixando
as demais no total descaso. Dé
um passeio por sua cidade e
observe os edificios constru-

idos na década de 50,60,70 e
80 do século passado. O que se
vé, ainda? Bonitas fachadas, po-
rém paredes laterais feitas de
reboco que ou se mancha ou
se desmancha. Esqueceram-se,
engenheiros e arquitetos, que a
nova altura equalizou todos os
lados do edificio, reduzindo tre-
mendamente a hierarquia entre
eles. Também a parte externa
superior ficou mais apreciada.

Edificios novos, sugeridos a
partir dos anos 1980, ja mos-
tram uma maior preocupac¢ao
com a aparéncia externa total,
ja que sdo vistos por todos os
lados e sao mais valorizados,
mas ainda h4 muito a fazer pa-
ra que a cultura do mercado
mude completamente e os pré-
dios mais antigos sejam revita-
lizados. Isto ja esta acontecendo
em condominios com sindicos,
conselheiros e coproprietarios
conscientes da importancia da
imagem do prédio, como forma
de aumentar o valor das unida-
des e de contribuir para o visu-
al da cidade.

Luiz Fernando de Queiroz
- Advogado Especialista em
Direito Imobilidrio
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O desafio das obras em condominios

Classificadas em necessdrias, uteis e voluptudrias, cada tipo de benfeitoria tem suas peculiaridades e sdo as grandes geradoras
de polémicas entre moradores e sindicos

Dariane Campos

7

comum que condominios

tenham obras acontecen-

do a todo o momento,

sejam elas necessarias,
uteis ou voluptudrias. E é mais
habitual ainda encontrar mora-
dores e sindicos que muitas vezes
desconhecem a diferenca entre
elas e qual seria a melhor maneira
de dar os encaminhamentos sem
exaltar os animos de ambos os la-
dos. Daf a importancia de estarem
bem informados sobre o que diz o
Cédigo Civil e todas as obrigacdes
legais a que estdo sujeitos, evitan-
do incomodos e gastos desneces-
sarios no futuro.

Mas além disso, por ser um
assunto que normalmente gera
muita polémica e requer investi-
mento dos condéminos, podendo
chegar a valores bem elevados,
é fundamental que o administra-
dor esteja preparado para geren-
ciar qualquer tipo de situacdo nas
assembleias. De acordo com a
orientacdo do advogado Alberto
Calgaro, especialista na area, para
evitar situacOes que possam gerar
qualquer tipo de inseguranca aos
moradores, é fundamental a pre-
paragao prévia de uma apresenta-
¢do dos assuntos que serdo leva-
dos a reunido, mantendo sempre
a clareza nas informacdes.

O sindico Luciano Folador que atende sete condominios diz que o desafio
da administracdo quando o assunto é obra estd no custo

“Nao adianta o gestor apresen-
tar apenas uma proposta genérica
de realizacdo de obra, dizendo ser
ela necessaria e urgente, se ndo ti-
ver conhecimento técnico ou do-
cumento para embasar tal afirma-
¢do. Mostrar fotos dos problemas
e alguns orcamentos sao funda-
mentais para garantir a adesdo de
todos os moradores. Além disso,
como pode ter implicag¢des legais
a ndo realiza¢do da obra, ao falar
do assunto na reunido o sindico
fica isento de responsabilidade
pessoal em caso de ndo aprova-
¢do da obra necessaria. A respon-
sabilidade passa a ser de todos os

conddéminos”, explica.

Por isso, a sindica profissio-
nal Daniela Dutra, que tem 11
anos de experiéncia na condu-
¢do de obras, segue uma meto-
dologia de trabalho que foca no
planejamento e busca envolver
ao maximo os moradores em
todas as decisdes. “Sempre que
inicio um trabalho, ou até mes-
mo quando sinto a necessidade
ja com o atendimento em anda-
mento, realizo uma assembleia
para conversar com os morado-
res e juntos elaborarmos uma
lista com as obras desejadas,
por ordem de prioridade do

A melhor solu¢do em Envidragamento de Sacadas
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ENTENDA OS TIPOS DE OBRAS E QUORUM

F

(rory Necessarias: sdo des-
= tinadas a conservar o bem

ou evitar sua deterioragdo
(art. 96, §32, do CC) e devem ser
realizadas para seguranca dos
conddminos.

Exemplos: Construgao de vi-
gas de sustentacao, lavacdo, im-
permeabilizagdo e pintura do
edificio, instalagdo de sistema
eletronico de vigilancia, troca de
piso quando desgastado, instala-
¢ao de corrimdo nas escadas, en-
tre outras.

Quorum: Nesse caso o Cadi-
go Civil ndo exigiu quorum quali-
ficado, e ainda esclareceu no art.
1.341, §19, que “podem ser rea-
lizadas, independentemente de
autorizagio, pelo sindico, ou, em
caso de omissao ou impedimento
deste, por qualquer condémino”.
£ Uteis: sdo aquelas que
" aumentam ou facilitam o
uso do bem, apesar de ndo serem
necessarias.

Exemplos: instalacdo de hi-
drometros individuais, constru-

condominio. Durante a minha
gestdo no ano busco resolver o
maximo de problemas possiveis
€ em casos emergenciais re-

¢do de rampas de acesso para
deficientes fisicos em locais ndo
exigidos pela legislacdo, constru-
¢ao de salas de jogos, garagens,
quadra de esportes, etc.

Quorum: a)Quando nao ocu-
pam a areas comuns: aprovagio
pela maioria dos condéminos
(art. 1341, II do CC). b) Quando
as obras ocupam a area util do
condominio: pelo menos 2/3 dos
votos dos condéminos. (art. 1342
do CC).

) Voluptuarias: visam

S tornar o imo6vel mais boni-

to e agradavel, sem aumentar ou
facilitar o uso do mesmo.

Exemplos: Decoragdo ou al-
teracdes meramente estéticas
na portaria, hall de entrada, ele-
vador; piso, garagens, que visam
acima de tudo embelezar o am-
biente.

Quorum: pelo menos 2/3 dos
votos dos condominos, sob pena
de nulidade (art. 1341, I do CC).

Fonte: Zulmar Koerich Jr.

passo a demanda para aprova-
¢do do Conselho Fiscal e depois
apresentamos os resultados pa-
ra os condominos”, diz.
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Como dica, para evitar perda de
tempo ou até mesmo a ndo apro-
vacdo de uma reforma importan-
te, a gestora incentiva a criagao de
fundo de obra, pois s6 mantendo
o0 caixa positivo é que o condomi-
nio terd autonomia para fazer as
benfeitorias necessarias. “O corre-
to é vocé ja ter o dinheiro em cai-
xa para as obras emergenciais ou
quando resolver fazer uma melho-
ria. Mas, ha situagdes também que
mesmo tendo o recurso em maos
os moradores vetam a iniciativa
em ata. Nesses casos faco questao
de tirar as duvidas e explicar as
reais necessidades, principalmen-
te quando envolve questdes como
seguranca. E se mesmo assim a
decisao for por ndo aprovar, fa-
¢0 o registro e a responsabilidade
por qualquer problema ja ndo sera
mais minha”, avalia.

Segundo Calgaro, todo admi-
nistrador deve ficar atento a fatos
como estes e cumprir exatamente
o que diz no art. 1.348 do Cédigo
Civil, que impde ao sindico o de-
ver de “diligenciar a conservacgdo
e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestagao dos servigos
que interessem aos possuidores”.
De acordo com a lei, em caso de
acidente no prédio causado por
comprovada omissdo do gestor na
manutenc¢do das partes comuns
do condominio, ele pode ser res-
ponsabilizado civil e criminalmen-
te pelos danos ocorridos.

Ja para o sindico Luciano Fola-
dor, que atende sete condominios
na Grande Florianépolis, o grande
desafio da administragao quando
0 assunto é obra esta diretamen-
te relacionado ao custo. Muitos

MUNDO EM
EVOLUGAO

Porter, a referéncia em portaria remota no Brasil
oferece para o seu condominio mais segurancga,
possibilitando controle total dos acessos de

moradores, prestadores de servigos e convidados.

[f? O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br
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Advogado Zulmar Koerich Jiinior

moradores ndo conseguem en-
tender a necessidade de algumas
reformas ou preferem optar pela
economia, o que nem sempre é si-
noénimo de garantia e qualidade.
Além disso, ele destaca a cultura
da desconfianga como uma gran-
de barreira no andamento do tra-
balho. “O que acontece com o sin-
dico, principalmente o profissio-
nal, é a cultura da desconfianca.
A questao politica do Brasil, que
estd contaminada pela corrupgao,
acabou respingando também nas
relacdes em condominio e é mui-
to normal nos depararmos com
situagOes em que as nossas atitu-
des ou escolhas estdo sempre sob
suspeita. Até mesmo um morador,
quando indica uma empresa, o
primeiro pensamento dos demais
é desconfiar de que tem alguém
levando alguma vantagem com a
contratacdo’, exemplifica.

O sistema Porter também origina uma
economia em torno de 50% nos custos
com a portaria. O futuro da portaria remota
esta aqui, abra suas portas para a evolugéo.

Garantias
em contrato

Outra etapa da obra que me-
rece uma atencdo especial dos
sindicos é o momento da contra-
tacdo da empresa prestadora de
servicos. Antes de fechar o con-
trato, é indispensavel certificar-se
de que esteja regularmente habi-
litada para o tipo de reforma que
sera realizada e tenha historico
profissional que comprove sua ca-
pacidade técnica. E, dependendo
do valor que serd investido para a
sua elaboragdo, vale certificar se a
empresa tem patrimoénio corres-
pondente, ja que essa informagao
podera ser muito relevante em
caso de responsabilizacdo ou in-
denizacgdo por erros na execucdo
do que foi contratado.

Além disso, ter um documento
bem redigido também é impres-
cindivel para garantir uma rela-
¢do saudavel entre o prestador
e o condominio. Por experiéncia
propria, o sindico Folador reco-
menda a descricdo minuciosa das
atividades que devem ser realiza-
das, para ndo correr o risco de ter
diferencas entre o que foi orcado
e o resultado final da obra. “Além
de anexar o projeto da reforma no
contrato, a dica é fazer um memo-
rial descritivo com todos os pon-
tos que serdo realizados, para nao
ficar o dito pelo ndo dito. Quanto
mais detalhado, mais garantias
para o sindico”, comenta. O gestor
indica também uma atengao espe-
cial para as questdes trabalhistas,
na tentativa de minimizar os ris-
cos de uma condenagdo por res-
ponsabilidade subsidiaria.
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POR DENTRO DA LEI _;_\

e De acordo com o art.
1341 do Cddigo Civil, em caso
de omissdo por parte do sin-
dico, o condémino pode exe-
cutar uma obra necessaria, in-
dependente da aprovacao em
assembleia, e ter o reembolso
do valor. Ele sé perde o direi-
to a restituicdo caso a obra ou
reparo seja de outra natureza,
ndo importando se foi de inte-
resse comum de todos os mo-
radores

« E muito comum nos depa-
rarmos com situagdes envol-
vendo Convengdes que preve-
em condi¢cbes de aprovagdo de
obras diferentes das previstas
pela legislacao vigente. Nessa
situagdo, o quorum estabele-
cido na lei civil sempre valera
sobre qualquer outro estabe-
lecido pelas regras internas
do condominio. Por isso é re-
comendado que todas as Con-
vengdes sejam adaptadas as
normas do Cédigo Civil

e Conforme o art. 1.341 do
Cédigo Civil, em se tratando de
uma obra necessaria urgente,
as manutencgdes e reparos de-
vem ser realizados pelo sindi-
co independentemente de pré-
via autorizacdo da assembleia,
a qual sera convocada para to-
mar ciéncia do ocorrido e das
providéncias adotadas

¢ No caso de obras neces-
sarias que ndo sejam urgentes

PCRTER

PORTARIA REMOTA

(decorrentes de um imprevis-
to), é importante que o sindico
retina documentos e informa-
¢bes técnicas sobre a necessi-
dade e urgéncia, realize alguns
orcamentos e leve o assunto o
quanto antes para deliberacdo
da assembleia com previsdo
especifica na ordem do dia

¢ Em se tratando de uma
obra necessaria e urgente, (art.
1.341), o sindico pode utilizar
os recursos do fundo de reser-
vas, dando ciéncia posterior-
mente a assembleia sobre as
providéncias adotadas e valo-
res gastos. Nos demais tipos, o
sindico é obrigado a convocar
previamente a assembleia pa-
ra sua aprovacao. Neste caso,
as mesmas pessoas que apro-
varam a realiza¢do da obra,
também devem deliberar so-
bre a fonte de recursos que
sera utilizada (caixa, fundo de
reserva, rateio etc)

e Uma obra pode ser consi-
derada de urgéncia se o pro-
blema for detectado por laudo
técnico, pericia, laudo da De-
fesa Civil, ou mesmo pela pré-
pria assembleia dos conddmi-
nos. Além disso, também pelo
discernimento do sindico, ba-
seado na sua experiéncia, co-
mo um telhado rompido, que-
da de reboco, rompimento da
caixa d’agua etc.

Fonte: Zulmar Koerich Jr.

A REFERENCIA EM
PORTARIA REMOTA
NO BRASIL

48 3258-5705 . FLORIANOPOLIS, SC . porterdobrasil.com.br
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# VIVER EM CONDOMINIO

Como fica a

odo sindico comprometi-

do com o condominio, tem

como prioridade garantir a
seguranca dos moradores, visto que
esse é um dos bons motivos que
levam as pessoas a escolherem on-
de morar. Nos dias atuais é comum
circular pelas redes sociais, videos
das cameras de seguranga dos con-
dominios, onde se pode constatar a
auddcia dos meliantes.

Vemos desde pequenos furtos de
bicicletas, furtos de cabos de cobre
das fiagoes elétricas, tampas de cai-
xas de passagem, enfim, pequenos
danos materiais, mas que causam
grandes transtornos e até revolta.
No outro extremo, vemos ag¢des de
bandidos armados abordando mo-
radores nas entradas das garagens
ou até coisa pior, como sequestros e
agressoes.

Diante desse cenario de um ver-
dadeiro “salve-se quem puder”, afi-
nal, a seguranca publica ndo con-
segue proteger o cidaddo, cabe ao
condominio buscar um sistema de
seguranca que melhor lhes atenda.

Ele escolhe, geralmente depois
de estudar o assunto a exaustio,
uma empresa, ou um modelo de
sistema de seguranca para garantir
tranquilidade aos moradores.

Os valores gastos com seguranca
levam uma boa fatia da arrecadagdo
do condominio. Os procedimentos
sao alinhados e discutidos em as-
sembleia. Porém, por que tanta pa-
raferndlia eletrénica, portaria 24 ho-
ras, e procedimentos mil ndo estdo
dando conta do recado?

A resposta é simples. A seguran-
¢a é responsabilidade de todos!

E aconselhavel que cada mora-
dor tenha seus dispositivos de aces-
so, como tags, controles ou senhas,
mesmo que o condominio disponha
de pessoal da seguranga nas porta-
rias. O uso desses dispositivos deve
ser padrao para todos os moradores,
e ndo apenas para alguns enquanto
outros se acham privilegiados e es-
peram que simplesmente as portas
se abram para que eles passem, pois,
no seu grande narcisismo imaginam
que sua fama os preceda.

N3o é papel dos vigilantes carre-
gar sacolas ou chamar elevador. Eles
devem sim, estar atentos a tudo que

Martinha Silva

seguranca?

se passa nos acessos. Quem se apro-
xima, como se aproximam, inclusi-
ve observar o comportamento dos
proprios moradores caso cheguem
com alguém desconhecido, pois es-
tes podem estar sendo rendidos por
criminosos. Enfim, ndo sou especia-
lista em seguranga, mas observo que
aqueles que mais querem um trata-
mento diferenciado, sdo os que mais
tornam o condominio vulneravel
nesta questao.

Os preguicosos também tém sua
participacdo na quebra da seguran-
¢a. Sdo aqueles que passam a senha
para conhecidos, parentes e presta-
dores de servigos, ao invés de ir re-
cebé-los na portaria. Ou ainda, aque-
les que autorizam que o entregador
de pizza, por exemplo, se dirija até a
porta do apartamento, ao invés de ir
até a portaria buscar sua encomen-
da.

Nas entradas de garagens é im-
portante que se observe as movi-
mentagdes e presencas suspeitas an-
tes de acionar a abertura do portao,
e ao sair, que se dé o comando para
o fechamento do mesmo, ndo sim-
plesmente sair e confiar no timer de
fechamento, pois alguém pode en-
trar sorrateiramente neste interim.

Outro momento de grande aten-
¢do é na entrada de pedestres. Ca-
so perceba alguém aguardando ser
atendido no interfone, nio libere a
entrada no afd de se mostrar solicito
e bem educado. Deixe que ele con-
clua o procedimento de identifica-
¢do, afinal, por mais que seja alguém
de “boa aparéncia’, o condominio to-
do estara em risco caso alguém mal
intencionado consiga entrar. Nos
dias atuais nao existe mais como
identificar os mau feitores pela apa-
réncia.

Diante das circunstancias atuais,
ninguém precisa se sentir ofendido
por ter que seguir qualquer proce-
dimento de seguranc¢a, muito pelo
contrario, isso é totalmente natural.
Ou vocé se ofende quando a porta
giratdria do banco trava quando vo-
cé esta passando?

Martinha Silva é graduada em
Administracdo, especialista em
Gestao de Pessoas, gestora condo-
minial em Itajai e escritora.
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Troca de administradora

Brago direito de muitos sindicos, as administradoras podem ser trocadas como
qualquer outro prestador de servigo

Graziella Itamaro

gestdo de um condomi-

nio é uma tarefa com-

plexa e exige conheci-

mento em varias areas.
Assim, o apoio de uma adminis-
tradora é imprescindivel, pois ira
auxiliar o sindico nas suas fun-
¢des, tornando seu trabalho mais
dindmico e organizado. Mas, co-
mo qualquer outro prestador de
servico, as administradoras tam-
bém estdo sujeitas a substituigao
quando ndo correspondem mais
as necessidades dos condomi-
nios. E, como fazer a troca?

De acordo com o advogado
Fabio Fabeni, de Itajai, ndo é ne-
cessario que a troca de adminis-
tradora seja aprovada em assem-
bleia. Porém, isso depende do
que esta previsto na Convencado
do condominio. “Se a conveng¢do
faz alguma consideracgao a res-
peito do assunto, o quérum ne-
cessdrio para aprova¢do da mu-
danca deve ser a maioria pre-
sente em assembleia”, explica
Fabeni.

A orientacdo do advogado é
que a substituicdo seja informa-
da a todos os conddminos es-
clarecendo o motivo pelo qual o
procedimento foi adotado e so-

licitando a validac¢do do ato, evi-
tando assim discussoes futuras
relacionadas ao assunto.

CONTRATO

Segundo Fabio, como em to-
do servigo, este também deve ter
um contrato formalizado com o
condominio, listando as obriga-
¢oes e direitos, bem como clau-
sulas com os procedimentos a
serem adotados nos casos de
rescisdo, especialmente, no que
diz respeito a multa e prazo de
aviso. “E imprescindivel que nos
contratos exista a observancia
das obrigagdes, valores, reajus-
tes, periodicidade do reajuste,
prazo de duracdo do contrato e
obrigacoes e direitos das partes”,
destaca o advogado.

O especialista orienta que,
apos tomar todas as providéncias
para o cancelamento do contrato
com uma empresa, ao escolher a
nova administradora os sindicos
devem procurar contratar uma
empresa experiente no setor. “E
importante ter referéncias e ve-
rificar a visibilidade da empresa
no mercado”, explica.

Além disso, ao buscar a no-
va administradora é importante
comparar os orcamentos e dife-
renciais de servigos. “E prudente

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A 0948-J

Servigos para Condominios

Fone: (47) 3366 3562 / 3366 7013

www.balnear.com.br/condominio

Av. Brasil, 1151 - SI. 04 - Centro - Baln. Camboriti/SC

org¢ar com varias prestadoras de
servico para ndo onerar o caixa
do condominio”, esclarece Fabio.

Apés fechar com a nova em-
presa gestora, o advogado reco-
menda que o sindico solicite a
administradora antiga o repasse
de documentos, contratos, e toda
a documentacdo que porventura
tenha sido confiada aos cuidados
da empresa, como por exemplo,
recibos de pagamento de taxas
de condominio, IPTU e outros
encargos.

/\‘SAIBAMAIS N

Os servigos oferecidos pelas
administradoras variam con-
forme o contrato, mas podem
incluir a elaboracdo da previ-
sdo orcamentdria, prestacdo
de contas, assessoria juridica,
cumprimentos de obrigacdes
fiscais e tributdrias, renovagao
de alvaras, emissdo de boletos
e cobranga, elaboragao de con-
tratos com prestadores de ser-
vicos, além da participacdo em
reunides ordinarias e extraordi-
ndrias.

Antes da contratacio: faca
uma pesquisa de mercado das
credenciais da empresa (idonei-
dade, sécios, capital, certiddes
negativas de débito), e também
das garantias ofertadas pela
administradora. Peca indicacdo
para sindicos ou condéminos
de outros edificios e desconfie
de honorarios muito baixos.

Apés a contratacio: faga
uma vigilia constante, obser-
vando entradas e saidas e con-
ferindo os valores de cada mo-

vimentagao.
/

TRANQUILIDADE
DO SINDICO
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Seguranca em dobro contra incéndios

Com alta densidade demogrdfica, Balnedrio Camborit tem a responsabilidade ampliada no cuidado
com os sistemas de prevengdo de incéndio

Graziella Itamaro

om uma area geografica
de apenas 46,8 quilo-
metros quadrados, Bal-
neario Camborit é uma
das cidades mais verticalizadas
do Brasil e tem alguns edificios
na lista dos mais altos do pais. A
cidade, além de ter a densidade
demografica mais alta do Estado,
com 2.337 habitantes por km?
recebe turistas o ano todo que
lotam as praias e os edificios.
Mas apesar dos atrativos, nime-
ros tdo altos também aumentam
a responsabilidade e a neces-
sidade de aten¢do com relagdo
a seguranca contra incéndios,
principalmente para sindicos e
gestores do setor condominial.
Chefe da Secao de Atividades
Técnicas, do Corpo de Bombei-
ros, o tenente Thiago Eloi Santos
Sarraff ressalta que, além do as-
pecto legal, se deve pensar que
adequar as edificagdes as normas
de seguranca contra incéndios é
trazer mais seguranca para todos
os moradores da edificacdo. “E
comum ver condominios inves-
tirem em seguranga patrimonial,
mas a seguranga contra incéndio
deve ser pensada de igual forma,
ja que evita grandes tragédias”,
lembra o tenente.

contra incéndios

De acordo com o tenente,
quanto maior é a altura ou a
area de um edificio, maiores se-
rdo as exigéncias em relagdo aos
sistemas preventivos. “A partir
de quatro pavimentos ja é neces-
sario instalar sistema hidraulico
preventivo e a partir de 20 me-
tros de altura é exigido o siste-
ma de alarme, de prote¢do con-
tra descargas atmosféricas e o
dispositivo para ancoragem de
cabos. Ja o sistema de chuveiros
automaticos (sprinklers) é exigi-

BT

do para edificagcdes residenciais
privativas a partir dos 150 me-
tros”, relaciona o especialista.

DIFICULDADES

Com experiéncia de 44 anos
na area de prevencdo e combate
a incéndios, o bombeiro civil e
comunitario, Luiz Carlos Gomes,
observa na experiéncia diaria de
vistorias e servigos técnicos que
a maioria dos gestores nao tem
dado a devida atengdo ao risco
que correm pela falta de manu-

Os edificios devem passar por vistoria do Corpo de Bombeiros e estar em dia com as normas de seguranca

tencdo, pois as grandes estrutu-
ras dos edificios exigem um zelo
muito maior.

Para Luiz Carlos, a maior difi-
culdade que os sindicos apresen-
tam para cumprir o que é exigi-
do pelo Corpo de Bombeiros é
de ordem financeira, pois grande
parte esbarra na falta de orga-
mento para manuten¢ao ou exe-
cugdo dos sistemas preventivos.
“0 ideal é que o assunto seja de-
batido em assembleias, e que a
manutencao seja realizada sem-
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pre preventivamente”, destaca.

Segundo o tenente Thiago, a
maior parte dos edificios realiza
a manuten¢ao apenas quando o
bombeiro vai até o local e consta-
ta a irregularidade. “Ainda temos
pouca sensibiliza¢do por parte
dos responsaveis pelos imoveis”,
relata.

VISTORIA

Segundo o tenente, a visto-
ria de funcionamento deve ser
solicitada ao Corpo de Bombei-
ros Militar anualmente, a partir
da data de emissdo do primeiro
atestado. Para solicitar a renova-
¢do, basta acessar o site do Cor-
po de Bombeiros.

Para adequar a edificagao, o
primeiro passo é saber em qual
etapa ela se encontra, pois exis-
tem casos de edificagdes que
possuem o atestado de habite-
se emitido ha muitos anos. “Des-
de que ndo tenham sido realiza-
das significativas alterac¢des de
layout, ampliagcdo ou mudancga
de ocupacdo, basta a renovacgao
do atestado de funcionamento
anual. Para os que ndo possuem
atestado de habite-se, a orien-
tacdo é procurar o quartel de
bombeiros mais préximo e veri-
ficar a situagdo atual da edifica-
¢do”, explica.

Lorelai

Recuperadora de crédito
para condominios

“A parceria que equilibra custos em beneficio da vida condominial”
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MERCADO

Lancamentos e tendéncias em produtos, servicos e eventos que movimentam o mercado de condominios
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# DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS
@ contato@condominiosc.com.br

FUNDAMENTAL

A formacgdo para exercer a
funcdo de sindico é um processo
continuo. Espero que os colegas
que acompanham esta coluna
concordem com esta afirmagao.
Sendo assim, também concor-
dardo que sempre havera algo
novo para aprender e divulgar. E
é notdrio que a oferta de cursos,
eventos e publicagdes com o te-
ma condominios cresceu expo-
nencialmente nos ultimos anos,
e ndo estd nem perto de atingir
0 seu auge.

Bem diferente do tempo que
ingressei na fung¢do, quando a
oferta de cursos e publica¢des
eram bem limitadas, apesar de
existirem. Hoje ha uma vasta
oferta no mercado, com solu-
¢des que atendem ao tempo,
bolso, anseios e objetivos dos
pretendentes ao cargo de sin-
dico. Uma rapida pesquisa no
Google, na aba livros, com o te-
ma condominios, gerou 92.000
resultados. Apontando uma sig-
nificativa presenca do setor de
condominios no mercado edi-
torial.

Os féruns de discussdes pro-
movidos pelos grupos de sindi-
cos nas redes sociais, parecem
nunca esgotar o repertdério de
assuntos. E é de 14 que surgem
as mais significativas ddvidas,
promovendo este espago mag-
nifico, democratico e propicio
a vértice na busca de conheci-
mento na drea. Mas nem sem-
pre podemos contar com um
especialista nestes grupos para
fundamentar o entendimen-
to sobre o assunto discutido. E

raramente nos preocupamos
em fundamentar nossas opi-
nides em doutrinas e matérias
publicadas em obras e veiculos
respeitados pelo mercado con-
dominial. E também temos que
concordar, que ndo ha nada que
nos obrigue a isso.

Porém nada me preocupa
mais neste processo de ciclo
interminavel de discussdo, que
a facilidade de divulgacao de
uma ideia equivocada, ndo fun-
damentada, que comece a figu-
rar como senso comum, e pos-
sa trazer prejuizo ao setor. E na
humilde tentativa de amenizar
isto, me proponho a cultivar o
habito de, na media do possivel,
em minhas contribui¢des nes-
tes meios, validar meus posi-
cionamentos de forma técnica,
com as teses consolidadas pe-
los especialistas.

Gostaria muito que essa no-
ta incentivasse o amigo leitor
que me acompanhou até aqui,
a fazer o mesmo, bem como a
encarar cada duvida levantada
COMo uma provocagao a consu-
mir as obras do mercado edi-
torial voltadas ao tema condo-
minios. Contribuindo cada vez
mais de forma técnica ao setor
e prestigiando as pessoas que
se dedicaram a compartilhar o
seu conhecimento produzindo
estas obras. E incentivando-as
a produzir cada vez mais co-
nhecimento fundamentado em
suas areas e especialidades. Se-
ra que estou errado em pensar
que divulgar conhecimento fun-
damentado é fundamental?

OTIS

{Cp Uniled Tachesiogins

iImprove

efficiency

COI\{DOMiNIO SUMMIT TRAZ NOVIDADES
AOS SINDICOS DE BC EM SETEMBRO

Sempre inovando e apresentando novidades
aos sindicos, o Condominio Summit chega a Bal-
neario Camborii em mais uma
versdo On The Road, desta vez
trazendo o apresentador de TV
e palestrante Conrado Melha-
do com a palestra motivacional
“Acredite em vocé e o mundo
fara o mesmo”. Como redefinir
sua estratégia mental desen-
volvendo crengas poderosas e
construir o direcionamento pa-
ra a realizacdo dos seus objetivos? A palestra ira
abordar a arte de motivar a si mesmo e irradiar
energia positiva a todos que estdo a sua volta e
outras questdes determinantes para autoestima

L 4

Faga sua inscri¢do gratuita acessando o QR CODE ao lado ou no link:
http://condominiosummit.com.br/evento/summit-apresenta-balneario-camboriu

do gestor do condominio.

Em uma noite interativa e repleta de infor-
macdo sindicos e gestores condomi-

niais terdo oportunidade também
de acompanhar a palestra de

cunho teorico “Condugdo asser-
tiva de Assembleias”, com Ro-
drigo Machado, contabilista,

empresario, sindico Profissional
Certificado pelo Institute of Real

Estate Management.

0 evento ocorre dia 25 de setembro, a
partir das 19hs no Sibara Flat Hotel,
Av. Brasil, 1500, centro de Balneario Cam-

boriu.

| ENCONTRO ESTADUAL DE

SINDICOS DE SANTA CATARINA

A Associacdo de Sindicos do
Estado de Santa Catarina - AS-
DESC promove em Floriandpolis
dia 29 de setembro o I° Encon-
tro Estadual de Sindicos de Santa
Catarina, no Auditério da SOFT-
PLAN (Sapiens Park), das 13:00
as 19h. O encontro produzido es-
pecialmente para sindicos, sub-
sindicos e conselheiros contara o
com muitas atividades de apren- T
dizado dindmico e também com E :
os workshops “Primeiros passos 3
para ser um sindico profissional”,
com o especialista e advogado
Gustavo Camacho, “Ferramentas
tecnoldgicas do sindico do futuro’,
com Jean Sacenti ( CEO startup
Reforma Feita), e a palestra “Ne-

ASIFEST

Paricicis

gbcios e relagdes humanizadas”
com Julido Oliveira, coach e CEO
Instituto Sette Cavalli - ISC, que
abordara sobre a importancia do
autoconhecimento para lidar com
as dores do dia a dia no condomi-
nio e como a empatia pode trans-

= e () eseetao tsTARTSUL

minio.

formar as relagdes de um condo-

0 evento oferece inscricdo gra-

DE SANTA CATARINA

tuita e tem como objetivo auxiliar
de forma dinamica os envolvidos
na administracdo condominial.
Garanta ja sua presenga no maior
encontro de sindicos, subsindicos
e conselheiros do estado de Santa
Catarina. Aguardamos vocé!

| ENCONTRO ESTADUAL DE SINDICOS

29 de SETEMBRO

FLORIANCGPOLIS - 5C

INFORMACOES: (401 §15T7-6005 B

Inscri¢des e informacgdes pelo Whatsapp e (48) 99167.6005

e Elevadores +Escadas

¢ Garantia de pecas originais.
* Equipe tecnica especializada.
* Manutencgao, conservagao e modernizagao.

* e-Service - acompanhamento 24h online dos equipamentos.

¢ Centro de atendimento ao cliente 24h por dia, 7 dias por semana.

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Florianépolis e regido (48) 3205 8200

* Esteiras rolantes

Solucoes sob medida para o seu condominio.

www.otis.com

Cantral de Atendimento ao Clienta

0800 704 87 83
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Como montar o enxoval do condominio?

Chamada de “enxoval do condominio” ou mobilia coletiva, a lista de itens para novos condominios é
extensa e pode pesar nas despesas iniciais

Graziella Itamaro

po6s um longo periodo

de espera com a cons-

tru¢dao, vem o momen-

0 mais esperado por

aqueles que compram um imdvel,

a entrega da chave. Mas o trabalho

ndo para por ai. A etapa seguinte

exige a participagdo dos morado-
res e muito empenho do sindico.

Como ndo é regra que as cons-
trutoras entreguem as areas co-
muns mobiliadas e prontas para o
uso, ja nas primeiras assembleias
é preciso listar e aprovar todos
os itens necessarios para que os
espagos comuns do prédio pos-
sam funcionar. “As construtoras
em Itapema em sua maioria, cer-
ca de 85%, entregam mobiliado,
mas varia a area a que dio énfase.
Podem ser acessérios para o saldo
de festas, hall de entrada ou areas
de lazer como academia, piscina,
brinquedoteca, sala de jogos”, re-
lata a sindica profissional em Ita-
pema, Damares Schultz.

De acordo com Damares, a
primeira providéncia é fazer um
inventario do que é recebido e fa-
zer uma planilha de acordo com
cada condominio, definindo os
itens como prioritarios, necessa-
rios ou projetos futuros. “Como é
prioridade para o condominio co-
megar a funcionar, deve ser pro-
videnciado na primeira semana

48 44.6038 | 98460.4016
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Damares Schultz, sindica profissional em Itapema

os itens considerados emergen-
ciais”, ressalta a especialista, que
sugere que a mobilia coletiva se-
ja planejada com o arquiteto da
construtora ou outro contratado
pelo condominio e, posteriormen-
te junto com o Conselho, deve-se
estabelecer uma planilha e o cro-
nograma de projetos.

Como os gastos iniciais costu-
mam ser altos, Damares sugere
que na Assembleia de Instalacdo,
a administradora proponha que
seja estabelecida uma chamada
de capital para as despesas ini-
ciais, que varia conforme o porte
do condominio. “E importante que
a administradora escolhida junto
com a construtora apresente uma

4016 (O

planilha de itens basicos priorita-
rios”, explica a sindica.

PRIORIDADES

A profissional recomenda que
sejam priorizados os itens basicos
de limpeza, como baldes, vassou-
ras, produtos de limpeza, man-
gueira, escada, lixeiras. Além des-
tes, também indica a compra de
tapete e protetor para elevador
de servigo, carrinhos de compras,
placas de sinalizagdo, tapetes de
acesso a piscina e sauna. “E essen-
cial providenciar o equipamento
para a zeladoria e portaria, como
por exemplo, bebedouro, arma-
rios, mesas e cadeiras, quadro de
chaves, uniformes e EPIs para dar

Seu condominio merece esta qualidade! _

Mais de 4000 itens com a qualidade TRAMONTINA.

condicdes de trabalho”, sugere.
Para decoragdo de saldo de fes-
tas, hall de entrada e outros am-
bientes, a sindica explica que de
acordo com o porte do condomi-
nio deve ser consultado um pro-
fissional ou o auxilio dos condo-
minos e conselheiros que possam
orientar sobre as corretas aquisi-
¢oes. “Adoto sempre a postura de
nao decidir sozinha. Monto as pla-
nilhas e orcamentos e definimos
em conjunto onde sera aplicada
a chamada de capital solicitada
na assembleia”, relata. Segundo
Damaris, o tempo para equipar e
mobiliar o condominio vai variar
de acordo com o imével e os re-
cursos financeiros, mas normal-
mente em um periodo de seis me-
ses o prédio ja esta equipado para
funcionar com tranquilidade.

RENOVANDO AS PECAS

Sindica do condominio Bra-
va Beach Corais, em Itajai, Mar-
tinha Silva relata que a cons-
trutora entregou o condominio

PRODUTOS EM ALTA

Atuando no mercado de uten-
silios para cozinhas e churras-
queiras, Patrick Anselmo relata
que os produtos mais procura-
dos pelos sindicos sdo talheres
em aco inox, pratos, xicaras, co-
pos, tacas, panelas inox ou antia-
derente, espetos de churrasco,
grelhas, cadeiras, mesas, fornos,
coifas, cooktops. “Sempre ha pre-
feréncia que os utensilios sejam
de facil reposicdo, ou seja, que o
fabricante venda pecas avulsas,
ou se ocorrer algum problema
este dé a devida assisténcia co-
mo nos casos de produtos ele-
troeletronicos”, relata.

Anselmo explica que o ideal
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com o enxoval completo ha trés
anos, porém, recentemente pre-
cisou repor os utensilios dos sa-
16es de festas, pois com o passar
do tempo ficaram defasados e,
apesar de ser cobrado do mora-
dor quando ha quebra durante a
reserva, as reposi¢des também
ndo eram feitas ha algum tem-
po. “Tivemos ajuda de um pro-
fissional que nos sugeriu pecas
importantes para o dia a dia.
Quanto as lougas, reunimos to-
das as que tinhamos de um mes-
mo modelo para um ambiente e
adquirimos uma nova linha pa-
ra outro ambiente, assim cada
local ficou com a quantidade
completa de um mesmo mode-
lo”, relata.

é buscar informagdes dos pro-
dutos, principalmente os eletro-
domésticos. “H4 muitos condo-
minios que estdo migrando, por
exemplo, de fogdes a gas para fo-
gobes elétricos por inducio, que
além de serem mais eficientes,
certamente oferecem maior se-
guranga, pois desligam automa-
ticamente quando retiradas as
panelas ou quando a poténcia
for atingida. Em contrapartida,
esses equipamentos exigem que
sejam utilizados apenas deter-
minados tipos de panelas, e na
maioria dos casos as panelas de
aco inox com fundo triplo aten-
dem a essa exigéncia’, orienta.

O SEGURO DE CONDOMINIO foi feito para
proporcionar seguranga e tranquilidade, tanto
aos condéminos quanto aos administradores.

Fale conosco

© (48)98408-7909

CORRETORA DE SEGUROS

CONDOMIMNIOS

Assessoria contabil condominial
Administragd@o de condominios, e,

CONTROLL Sindico pmhsslnnal

(48) 3346-9956 | 3346-9944 | (4e) 98473-7295 ©
Rua: Paulino Pedro Hermes, 515, Sl 4, Sdo José/SC
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FRACAO IDEAL

Sou proprietdrio da cobertura e gos-
taria de saber se posso solicitar a divi-
sdo da taxa condominial de forma igua-
litdria (por unidade) ou obrigatoria-
mente deve ser por fragdo ideal?

Helio / Floriandpolis

A resposta do questionamento passa
pela analise do contetido do artigo 1.336,
inciso I, do Cadigo Civil, que diz o seguin-
te: “Art. 1.336. Sdo deveres do condomino
[.] contribuir para as despesas do condo-
minio na proporgao das suas fragdes ide-
ais, salvo disposi¢do em contrario na con-
vengao;”

Na pratica o citado a artigo tras con-
sequéncias interessantes, pois determina
que, caso a convengdo seja omissa, a for-
ma de rateio sera por fracdo ideal, ao pas-
so que permite a divisdo das despesas de
maneira distinta, desde que a convengao
condominial seja expressa neste sentido.

Atualmente existem 3 (trés) formas de
rateio: (a) por fracdo ideal - padrao da lei;
(b) unitaria - as despesas sdo divididas
igualitariamente independentemente da

area privativa das unidades; (c) hibrida
- as despesas ordinarias de manutencio
do condominio sdo divididas igualitaria-
mente e as despesas extraordinarias que
impliquem em valorizagdo imobilidria sdo
rateadas por fracdo ideal.

De toda forma, tanto a administracio
do condominio quanto os condéminos de-
verao seguir o que encontra-se estabeleci-
do em convengdo.

No entanto, caso o condémino ndo
concorde com a forma de rateio aplicada,
ele podera ingressar com uma a¢do judi-
cial questionando o formato aplicavel, mas
até que haja uma decisio que autorize o
pagamento do rateio de forma diversa, a
divisdo das despesas sera sempre o que
estiver previsto na convenc¢ao., sobretudo
porque a jurisprudéncia ainda ndo pacifi-
cou o entendimento sobre o assunto.

Camacho Advogados
Gustavo Solon Camacho

- 0OAB/SC 32.237

(47) 3278.9026 - Joinville/SC

ACORDO

Condéminos estavam inadimplen-
tes, fizeram acordo com o condominio e
estdo pagando as cotas em atraso, po-
rém o pagamento ainda ndo foi conclu-
ido. Estes condéminos sdo considerados
adimplentes ou inadimplentes para efei-
to de votagcdo em assembleia?

Eunice Borges [ Itapema

Sobre a indagac¢do perpetrada, o Cadigo
Civil Brasileiro dispde expressamente: Ar-
tigo 1.335. Sdo direitos do condomino: [...]
III - votar nas deliberagdes da assembleia
e delas participar, estando quite. De Placi-
do e Silva (2008, 272 Edi¢ao, pagina 1150)
aduz que “estar quite quer dizer estar de-
sonerado”.Comec¢o com as elucidagdes.
Penso que a palavra “quite” positivada no
Codigo Civil é o mesmo que “desde que
ndo seja inadimplente”

E considerando inadimplente aquele
que ndo cumpriu com determinada obri-
gacdo no prazo ou nas condi¢des avenca-
das. Deste modo, se ha uma renegociagio
com o racionamento/parcelamento do dé-
bito condominial, a cada pagamento o con-
domino/devedor estara quite com aquela

prestagdo e as proximas

Distribuidors ~+aa s s

PRODUTOS DE HIGIENE, LIMPEZA
E EQUIPAMENTDS

1s8) 3035-6161

WWW.KUERTENDISTRIBUIDORA.COM.BR
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parcelas deste acordo,
ainda nao vencidas, com
toda certeza nao pode-
rao ser cobradas antes da
data do vencimento. Com
espeque no artigo 394
do Codigo Civil Brasileiro
“Considera-se em mora o
devedor que nao efetuar
0 pagamento e o credor
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que ndo quiser recebélo no tempo, lugar
e forma que a lei ou a convengio estabele-
cer” A transacdo constitui condi¢gdes novas
quanto ao tempo, lugar, assim como forma
de pagamento. Nesse passo, se o devedor
estd adimplindo com o acordo realizado
e cumprindo com as parcelas mensais na
forma e no tempo acertados, ndo podera
ser considerado em mora e, consequente-
mente, tem pleno direito de votar. Entendo
desta forma pelo fato que ninguém podera
ser cobrado de alguma parcela que ainda
ndo esta vencida, mesmo que seja corola-
rio de negociacdo. E valido, porém, expor
a existéncia de entendimentos no sentindo
que mesmo havendo um acordo dos débi-
tos condominiais, o condémino permane-
ce sendo considerado inadimplente e nao
pode votar nas assembleias. Todavia, como
exposto acima, entendo que com a celebra-
¢do de um acordo com o condémino, dis-
pondo de condi¢des novas de tempo, lugar
e forma de pagamento, este ndo pode ser
considerando inadimplente e podera par-
ticipar e votar nas assembleias, desde que,
claro, esteja cumprindo regularmente com
as parcelas transacionadas e com as taxas
condominiais mensais. Finalizo com uma
solucdo para eventuais duvidas. A con-
veng¢do condominial pode estabelecer se
o condémino adimplente com um acordo
para pagar débitos condominiais poder3,
ou ndo, participar, votar e ser votado nas
assembleias.

Diogo Silva Kamers

0AB/SC 29.215
y (48) 32222505
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Vazamento de gas € um risco que pode ser evitado

A distribuigdo de gds no condominio é uma operagdo segura, mas a manutengdo deve estar em dia

Fabiane Berlese

uando o assunto é ins-

talagdes de gas em con-

dominios, os cuidados

devem ser redobrados.
Da montagem do sistema ao uso
dirio da estrutura, a atengao de
sindicos e moradores com as es-
truturas e a compreensao sobre
as especificagdes que regulam o
sistema central de gas sdo fortes
aliadas.

O engenheiro mecanico Aldo
Speck Zaccaron explica que va-
rios sdo os fatores que podem
causar vazamento nas instalagdes
de gas:falta de protegdo anticorro-
siva da tubulagdo subterranea (es-
sa é a mais frequente); falta de ve-
dagdo na instalacdo das conexdes;
trincas nas conexdes ocasionadas
por excesso de constrigdo e a ma
conservacdo dos acessorios estdo
entre os problemas mais comuns.
Mas, para ele, mais do que aten-
der ao surgimento de problemas,
o melhor a se fazer é prevenir. “As
pessoas nao dio tanta importan-
cia na manutengao até terem um
problema e que, muitas vezes, aca-
bam tendo que resolver com pres-
sa e a qualquer custo sem analisar
as melhores opg¢des”, analisa.

Para identificar problemas e
garantir a seguranca das centrais

Para garantir a seguranca das centrais de gds, a regularidade do teste de
estanqueidade é a melhor alternativa

de gas, a regularidade do teste de
estanqueidade é a melhor alter-
nativa. “Deve-se fazer o teste de
estanqueidade a cada cinco anos.
Em tubulag¢bes de grandes exten-
sdes ou de grandes diametros, o
teste de apenas uma hora muitas
vezes ndo garante que a tubula-
¢do esteja estanque, pois peque-
nos vazamentos serdo percebidos
apenas com muito mais tempo
de teste. Assim, para esses casos,
indica-se de 4 a 8 horas de teste”
explica Aldo. O engenheiro ain-
da afirma que, para os ramais de
apartamentos, a recomendacgao
também é da execugdo do teste de

GRAS|(S5SEG

(48)99117.4999 | www.gasseg.com.br
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estanqueidade quando ha cheiro
de gas ou a cada cinco anos.

Além da manutencgao frequen-
te, Aldo aponta outros cuidados
necessarios para manter a rede de
gas em seguranca: “E importante
fazer uma anadlise visual das tu-
bulagdes, conexdes e dos equipa-
mentos que compdem a rede por
completo. Verificar onde acumula
sujeira, que é uma das causadoras
da oxidagao”, diz.

0 engenheiro mecanico ainda
salienta questdes importantes que
devem estar no checklist dessa re-
visdo. “A pressdo no mandmetro
do quadro de manobra deve es-

tar marcando 1,5kgf/cm? - que é
a pressdo limite de fornecimento
para a rede que vai para dentro
do condominio. Se a pressao esti-
ver maior, pode ser apenas que o
regulador de primeiro estagio es-
teja desajustado, ou mesmo, uma
avaria permanente desse regula-
dor, assim, avise a fornecedora de
gas sobre isso, ou chame uma em-
presa especializada’, explica.

MEDIDORES

0 engenheiro afirma que os
medidores de gas - apesar de nao
terem prazo de validade- devem
ser calibrados a cada 10 anos por
um laboratério credenciado, con-
forme determina a Portaria 31 do
INMETRO. “Como é necessario
retirar o medidor do condominio
e enviar aum laboratério creden-
ciado, os custoscom calibragio,
transporte e mao de obra, as ve-
zes, sdo inviaveis. Assim, os con-
dominios acabam tendo que fazer
a substituicdo dos equipamentos,
pois o custo é mais baixo”, explica.
Ja para os reguladores de gas, os
fabricantes determinam que a vi-
da util do equipamento é de cinco
anos, devido ao desgaste interno
das pecas.

Os moradores também devem
ficar atentos a seguranca dentro
das unidades, pois as mangueiras

) XATO
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de conexao dos fogdes devem ser
substituidas a cada cinco anos. “O
sindico pode orientar os condomi-
nos para que verifiquem o prazo
de validade do material e fagam a
troca, se necessario”, orienta.

RESPONSABILIDADES

Conforme a Portaria n. 47/199
da Agéncia Nacional do Petréleo
(ANP) a distribuidora que forne-
ce gas ao condominio tem res-
ponsabilidade pela manutengao
e vistoria da central de gas desde
onde esta instalada até o primeiro
regulador de pressdo da linha de
abastecimento.

As partes comuns (da central
de gas até o quadro de medicdo)
sdo de responsabilidade do con-
dominio. Dos medidores até os
pontos de consumo dentro das
unidades a responsabilidade é
dos condéminos, pois esse trecho
atende exclusivamente cada uni-
dade.

(v) Execucdo, consertos e
alteragoes de redes de gas;

(v) Testes de estanqueidade com
emissao de laudo e ART;

(v) Troca de medidores e

reguladores;

(v) Retirada de vazamentos em
ramais de apartamento sem

quebradeira;

(v) Conversao de equipamentos de
GLP para Gas Natural.

PRESA COM ENGENHEIRO PROPRIO
Nos chame para uma avaliagdo.
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