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#EDITORIAL

Informacoes

e-Social passa a ser obrigatorio a todos os con-

dominios a partir do dia 12 de julho. Com o

novo sistema de escrituragio digital das obri-

gacoes fiscais, previdenciarias e trabalhistas
as informacoes deverao ser enviadas em tempo real.

Pensando nas mudangas que ira impactar na rotina
de gestores e administradores, nossa equipe foi buscar
a opinido de sindicos que estdo se organizando para in-
gressar na nova plataforma e um especialista para expli-
car como o sistema ira funcionar, as obrigacoes e como se
adequar. O seu condominio esta preparado para o e-Social? Nes-
ta edicdo veja orientacdes para que o condominio nio fique su-
jeito a multas e fiscalizagdes.

Com cidades lotadas de turistas, o litoral catarinense foi du-
ramente afetado por uma chuva muito acima do esperado para
essa época do ano. Temporadas de chuvas fortes costumam tra-
zer muitos problemas para os condominios, como infiltracées e
alagamento de garagens. Nesta edi¢do, veja a entrevista com o
especialista em patologia da constru¢do Armando Felipe da Sil-
va com dicas para garantir que fortes chuvas ndo danifiquem os
prédios.

A casa propria é um dos maiores sonhos do brasileiro. E para
quem escolhe formar seu lar em um condominio, a propriedade

Sanitizagao Ambiental
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(b curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

vai muito além do apartamento: é o edificio como um to-
do. Essa percepc¢ao, no entanto, segue ignorada por mui-
tos moradores, que ndo enxergam como a participacao
na tomada de decisdes sobre o condominio traz nio ape-
nas o bem-estar em cuidar do que é seu, mas também o
beneficio da valorizagdo constante do seu imével. E, fica
a pergunta: por que é tao baixa a presenca nas assem-
bleias? Veja na coluna Ponto de Vista as consideracdes
de nosso colunista Gustavo Camacho sobre o assunto.

0 que acontece quando um empreendimento, com mais
de uma torre, é entregue em etapas? Saiba que administrar um
imovel nesse tipo de situacdo torna-se um desafio adicional para
o sindico recém-eleito.

Esta é a primeira edi¢do do ano e como diria Mario Quintana:
“Bendito quem inventou o belo truque do calendario, pois o bom
da segunda-feira, do dia 12 do més e de cada ano novo é que nos
ddo a impressdo de que a vida ndo continua, mas apenas reco-
meca”. E com essa motivagdo que iniciamos 2018: renovando as
esperancas e os desafios para seguir sempre junto aos nossos lei-
tores!

Boa leitura!
Angela Dal Molin

Uma nova marca.
A liberdade de sempre. %
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# COMPORTAMENTO
Drogas nos condominios

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

Um problema social, o consumo de drogas gera situagoes delicadas em condominios

Graziella Itamaro

questdo do trafico e con-
sumo de drogas é um
problema recorrente na
ociedade e nos condo-
minios torna-se uma realidade
delicada, mas que nao pode ser
ignorada, ja que o fato tem causa-
do transtornos para moradores e
sindicos. Como se sabe, tanto usar
quanto vender drogas sao crimes
e a diferenca estd na pena para
cada uma dessas infragoes.

De acordo com o coronel da
Policia Militar, Carlos Alberto de
Aratjo Gomes, muitos sindicos
evitam se envolver neste tipo de
assunto por entender que algo
particular, o que é um erro. “A pre-
senca de usudrios atrai pessoas
relacionadas ao trafico e a outras
modalidades criminosas, e mui-
tas vezes isto se torna um espago
de vulnerabilidade na seguranca
do condominio. Além disso, o uso
em area comum constrange os
demais moradores, prejudicando
assim a convivéncia. Isso é ainda
mais grave no caso do trafico, pois
sendo um crime com mais varia-
veis, funcionarios podem ser en-
volvidos”, relata o subcomandan-
te-geral da Policia Militar de Santa
Catarina.

O coronel ressalta que o am-
biente do condominio deve ser
preservado de praticas que preju-
diquem a saudde, interfiram na se-
guranca ou se configurem crimes.

j_‘J
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0 uso de drogas nos condominios prejudica a convivéncia entre
os moradores e pode atrair pessoas relacionadas ao trdfico

“Com relacdo a questdo das dro-
gas ilegais, seja o uso, produgao
ou comércio, o papel do condo-
minio como um todo é colaborar
para que o fato ndo ocorra com os
seus moradores e convidados na
area do condominio”, orienta.
Segundo Aratjo Gomes, o uso
pode ser prevenido com placas
educativas, palestras de orienta-
¢do e adverténcia, distribuicdo
de cartilhas, e outras acdes pre-
ventivas. Ja o comércio de drogas

ilegais deve ser tratado como um
problema mais grave e levado
imediatamente ao conhecimento
da policia.

Muttas

Segundo o advogado Eliel Ka-
rkles, quando se tratar de trafico
este é um caso de policia. “Nao
ha como o condominio se envol-
ver, seja direta ou indiretamente.
Se existe o problema, o que ha de
mais seguro e recomendavel é de-

A
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nunciar o fato para a policia, pa-
ra que facam a investigacao. Esta
dentuncia pode ser feita por qual-
quer morador até de forma andni-
ma”, esclarece.

Em relacdo ao consumo, é pos-
stvel a aplicacdo de multa ao mo-
rador infrator, mas o advogado
orienta que se tenha a certeza do
uso dentro do condominio e se a
forma de consumo prejudica a co-
letividade. “Do contrario, a multa
serd mais um problema, ja que se
for emitida sem comprovacao, o
condominio podera ser processa-
do”, explica Eliel.

No caso de adolescentes que
fazem uso em Aareas comuns, o
advogado recomenda primei-
ro dialogar com os responsaveis
para que tomem providéncias.
“Depois de falar com os pais e se
ndo houver solucio, o sindico po-
de entdo, acompanhado de duas
testemunhas lavrar a multa por
conduta inadequada dentro do
condominio. Se houver reinci-
déncia de consumo de drogas em
area comum, as multas podem ser
aplicadas tantas vezes quantas fo-
rem necessarias, de acordo com a
convencdo e o regimento interno”,
orienta o advogado.

Eliel lembra que é legal a in-
terferéncia do sindico em fatos
que acontecem dentro dos apar-
tamentos, desde que o fato inter-
fira na convivéncia dos demais
moradores, como por exemplo, fa-
zer uso de maconha na sacada do

48 3029 4400 | 48 98408 7909 =  www.jomani.com.br
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prédio e quando o cheiro pertur-
ba as demais unidades, caso con-
trario, ndo é legal interferir. “Em
casos mais graves como trafico,
por exemplo, deve-se comunicar a
policia para que tomem providen-
cias” ressalta.

O coronel Aratjo Gomes adver-
te que ndo cabe ao sindico dar fla-
grante no interior dos apartamen-
tos, mas a perturbagao ocasiona-
da pelo consumo de drogas deve
constar no livro de ocorréncia.
Para casos de trafico, o coronel
explica que o sindico deve reunir
informacoes e repassar a policia,
procurando a unidade policial mi-
litar ou delegacia de policia mais
proxima. Nestes casos, o sigilo
é mantido e as informagdes sao
aprofundadas antes de uma atua-
¢do. “A presenca do trafico em um
condominio é um perigo constan-
te para todos. A agdo atrai pessoas
perigosas, muitas vezes armadas,
ou que usam a entrada no condo-
minio para identificar alvos para
seus crimes. Por isso, este é um
problema que deve ser resolvido
sempre com prioridade”, orienta o
policial.

Seguro Condominio

Seguranca e tranquilidade
para sindicos e moradores
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# ENTREVISTA:

om cidades lotadas de tu-

ristas, o litoral catarinen-

se foi duramente afetado

por uma chuva muito aci-
ma do esperado para essa época
do ano. A Grande Florianépolis
e Litoral Norte, onde estdo loca-
lizadas as cidades de Balneario
Cambori, Itajai, Porto Belo e Pe-
nha foram as regides mais preju-
dicadas. Ao todo, 19 cidades ca-
tarinenses tiveram prejuizos com
a chuva que causou alagamentos
em vias e iméveis e deixou pesso-
as desabrigadas.

Na Grande Florianépolis, entre
os dias 9 e 11 de janeiro, choveu
400 mm. De acordo com a Defesa
Civil, a precipitacdo é quase trés
vezes a média do més de janeiro,
quando chove entre 150 mm e
170 mm.

Temporadas de chuvas fortes
costumam trazer muito proble-
mas para os condominios, como
infiltracdes e alagamento de ga-
ragens subterraneas. O Jornal dos
Condominios entrevistou o arqui-
teto e especialista em patologia da
construcdo Armando Felipe da Sil-
va para dar orientagdes aos sindi-
cos de como agir nestas situagdes.

Leia abaixo trechos da entre-
vista:

Jornal dos Condominios: San-
ta Catarina tem sofrido cons-
tantemente com a incidéncia
de alagamentos, inundacoes e
enchentes. E possivel evitar essa
situacao?

Armando Felipe da Silva - As
enchentes ocorrem pela combina-
¢do de trés parametros importan-
tes: o primeiro refere-se a area de
abrangéncia da bacia hidrografica
da cidade. Leva em consideragao
os rios e seus afluentes préximos
as areas urbanas, onde as aguas
pluviais captadas dos sistemas de
drenagens pluviais publicos irdo
desaguar.

0 segundo refere-se a intensi-
dade das chuvas, cujo sistema de

ARMANDO FELIPE DA SILVA

“Chuvas fortes trazem

problemas aos
condominios, mas
com manutenc¢ao

preventiva € possivel

evitar prejuizos”

drenagem das vias publicas deve
ser capaz de coletar e transferir as
aguas da chuva para a bacia hidro-
grafica no tempo mais curto possi-
vel. Possui relagdo direta com o di-
ametro dessas tubulagdes.

O terceiro refere-se ao escoa-
mento superficial das ruas, terre-
nos, quintais, telhados etc, ou seja,
quanto mais rapido for o escoa-
mento maior sera a quantidade de
agua que o sistema de drenagem
devera captar e levar para desem-
bocar em regides da bacia hidro-
grafica. Fica facil perceber que, se
a quantidade de chuva for muito
grande, juntamente com os siste-
mas de drenagem obstruidos, ou
que nao possuem abertura sufi-
ciente para dar vazdo a quantida-
de de agua imposta, o tempo de
escoamento sera maior e conse-
quentemente ocorrera acimulo
tempordario de agua da chuva em
torno dessas areas, provocando as
enchentes.

A vazao insuficiente dos siste-
mas de drenagem existentes nas
vias publicas das grandes cidades
acontece também por fatores co-
mo a obstru¢do parcial ou total

CISTERNAS PARA
REUSO DE AGUA

1.000 Litros

Praticidade do projeto a instalacao.
Cisternas Modulares Tecnotri: 600, 1.000 e 1.050 litros.

% contato@acquareduz.com (©) (48) 99107 0080 [i(© @acquareduz

dessas tubulacdes devido ao acu-
mulo de lixo, impermeabilizacao
do solo através de pavimentagio
de ruas e calgcadas. Outro fator que
contribui para o transbordamento
de rios e riachos é o fato de estes
receberem muita dgua da chuva
do solo e das redes pluviais pelo
assoreamento de aterros clandes-
tinos e de desmatamentos muito
préximos ao leito. Além disso, ha
ainda o problema do nivel das ma-
rés em regides muito préximas a
mangues.

JC - Quais areas do condomi-
nio sdo mais afetadas com inci-
déncia de fortes chuvas?

Armando Felipe da Silva - Os
subsolos sdo espagos que ficam si-
tuados abaixo do nivel da via pu-
blica e sdo muito faceis de serem
alagados, seja por um simples va-
zamento de alguma tubulagao do
edificio ou até por for¢a da pressio
negativa provocada pela agua con-
tida no solo em torno e abaixo do
nivel do subsolo, chamado de len-
¢ol freatico.

Todo o subsolo deve possuir
um sistema de drenagem que co-

lete essas aguas e transfira para
um pequeno reservatorio, situado
abaixo do piso. Toda a 4gua coleta-
da fica armazenada nessa caixa, e
quando chega a um determinado
nivel interno, dispara um disposi-
tivo que liga as bombas de recal-
que. A func¢do do equipamento é
lancar, através de sucgdo, as aguas
contidas na caixa para o sistema
de 4gua pluvial da via publica, pro-
tegendo assim o subsolo das inun-
dagdes.

E comum, em chuvas muito in-
tensas e prolongadas, as bombas
ndo possuirem capacidade para
langar tanta agua a rede pluvial da
via publica. Nesses casos, é neces-
sario aumentar a quantidade de
bombas de recalque regulando de
forma diferenciada a altura dos ni-
veis de 4gua para acionamento au-
tomatico para cada uma. E impor-
tante, também, instalar um siste-
ma com sinal sonoro que informe
quando a segunda bomba comecar
a funcionar, assim os moradores
podem ficar atentos a uma possi-
vel inundagao e ter tempo para re-
mover veiculos e outros pertences.

E importante, também, que os

JANEIR0/2018

condominios tenham uma bomba
de recalque manual no andar tér-
reo, no caso de falta de energia ou
quando as outras bombas ndo fo-
rem suficientes. O ideal é treinar
alguém no condominio para saber
como proceder caso necessite uti-
lizar a bomba mecéanica nos mo-
mentos em que o zelador ndo es-
tiver presente, pois ninguém pode
prever quando o edificio pode fi-
car sem energia elétrica e quando
podera ocorrer uma possivel inun-
dagdo.

JC - Que cuidados podem ser
tomados pelos sindicos para
garantir que fortes chuvas nao
danifiquem os prédios?

Armando Felipe da Silva - Ha
varios cuidados a serem tomados
pelos sindicos, como por exem-
plo: fazer a limpeza das calhas
dos telhados e saidas pluviais (ra-
los) a cada seis meses. Em edifi-
cios muito préximos de vegeta-
¢do, a limpeza deve feita a cada
més. E importante fazer a veri-
ficagdo periddica dos telhados e
substituicdo de telhas quebradas
e alertar para o estado das man-
tas de impermeabilizacdo das
coberturas, dos aticos e da im-
permeabilizagdo dos pogos dos
elevadores, pois os mesmos nao
podem conter agua.

Como ja mencionei, é neces-
sario fazer as revisdes das bom-
bas de recalque, sistema de sinal
sonoro da segunda bomba, e pe-
riodicamente revisar a bomba de
recalque manual.

Além disso, os sindicos e zela-
dores devem tomar cuidado com
a obstru¢do das saidas pluviais
das lajes que cobrem o reservato-
rio superior e casa de maquinas
dos edificios. O entupimento das
saidas pluviais pode ocasionar o
transbordamento e a agua alcan-
car os eletrodutos, que sdo tubos
que carregam a fiacao de instala-
¢Oes elétricas, e chegar as caixas
de luz dos corredores provocan-
do choque elétrico na pessoa com
que tiver contato.
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Separacao nao impede ex-coOnjuge de acessar imovel

Proprietdrios e locatdrios tém direito de acessar condominio apds término de relacionamentos conjugais

Graziella Itamaro

m casal se separa e a
moradora solicita ao por-
teiro que ndo deixe o ex-
marido entrar no prédio.
Situagdes como esta sdo delicadas,
porém mais comuns do que se ima-
gina e geram duvidas recorrentes
e constrangimentos aos porteiros
que ndo sabem qual a postura cor-
reta devem ter nesses casos e, por
isso, precisam ser orientados.
Separagdo é sempre um assun-
to complexo e quando envolve di-
visdo dos bens, como um imével, o
assunto fica ainda mais complicado,
pois pela lei ambos tém seus direi-
tos assegurados. O direito de pro-
priedade é garantido constitucio-
nalmente, no artigo 52 e inciso XXII
da Constituigdo Federal, e no artigo
1.228 do Cédigo Civil. Mas entio,
até que ponto um condominio pode
proibir a entrada de uma das par-
tes no condominio caso aconteca a
separacdo de um casal ou término
de um relacionamento?
Segundo a advogada Thatia-
na Lund Maduell, o assunto é bem
complexo e deve ser tratado com

cautela pelo sindico, pois
uma relacdo conjugal,
quando termina, envol-
ve diversos fatores sen-
timentais, e isso muitas
vezes acaba refletindo
em atitudes dréasticas co-
mo, por exemplo, a ten-
tativa de impedir que a
parte oposta tenha aces-
so ao imovel onde resi-
dia. “No caso de um casal
morador do prédio vir
a se separar e a ex-espo-
sa, ou ex-companheira,
em caso de unido estavel, solicitar
aos porteiros que ndo deixem o
ex-companheiro entrar no condo-
minio, a primeira orientacdo é a de
que o sindico seja acionado, pois é
importante, num primeiro momen-
to, buscar conversar com as partes
envolvidas a fim de se chegar a um
acordo, para evitar mais brigas ou
novos desentendimentos dentro
das dependéncias do condominio”,
orienta a especialista.

RESPONSAVEL
PELO IMOVEL

Apoés a conversa inicial, a ad-

2
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Os porteiros devem ser orientados para permitir
ou ndo a entrada de ex- moradores

vogada indica que o sindico iden-
tifique quem é o responsavel pelo
imovel oficialmente, ou seja, em
nome de qual dos ex-conjuges esta
o registro do imével ou o contrato
de aluguel. “Se, neste caso, a nome
da ex-esposa é o que consta no re-
gistro oficial, ela pode sim solicitar
que a entrada do ex-marido seja
impedida pelo condominio. A tnica
cautela que o sindico precisa tomar,
além de verificar o responsavel le-
gal pelo imével, é solicitar que o
pedido seja feito de maneira formal
e assinada pelo requerente. E ca-
so haja determinagdo judicial para

impedimento de acesso ao
imével por uma das partes,
nio ha davidas, que tam-
bém deve ser repassada a
orientacdo aos porteiros e
a referida decisdo cumpri-
da”, esclarece Thatiana.

No caso de ex-namo-
rado, a advogada ressalta
que, se também constar no
contrato de locagdo é, por-
tanto, oficialmente mora-
dor do condominio. Desta

forma, ele ndo pode ser im-
pedido do acesso simples-
mente por um requerimento da
ex-namorada. Caso isso ocorra, o
condominio pode, inclusive, sofrer
acdo judicial. “Nenhum proprieta-
rio ou locatario que conste no re-
gistro de locagdo do imével pode
ser impedido de acessar seu imo-
vel, sendo por ordem judicial. Por
isso é importante que o condomi-
nio tenha sempre um cadastro atu-
alizado de todos os iméveis, com
os nomes de moradores, proprie-
tarios e locatarios, para que possa
tomar as medias cabiveis em ca-
da caso com maior rapidez e sem
muitos problemas”, alerta.

De acordo com Thatiana, se por
ventura, a situagdo nao for resol-
vida e houver resisténcia da parte
que pretende impedir o acesso do
ex-companheiro, o sindico pode so-
licitar o auxilio da policia para con-
duzir a situacdo da melhor forma,
evitando, inclusive, que o condomi-
nio seja penalizado por qualquer
ato ilegal que possa ocorrer. “O con-
dominio ndo tem legitimidade pa-
ra impedir o aceso de um morador
proprietario em seu imoével e, caso
isso ocorra, podera o mesmo sofrer
acdo judicial. Alis, neste caso nio
existe diferenca entre casamento e
unido estavel, pois os direitos do ca-
sal se equivalem”, esclarece.

Em casos de violéncia domésti-
ca e o imovel esteja registrado em
nome das duas partes envolvidas, a
advogada explica que o mais indica-
do é que a mulher procure o judici-
ario como forma de proteger-se, so-
licitando medida protetiva. “De pos-
se dessa determinacdo judicial, o
condominio tem legitimidade para
impedir o acesso do agressor, mes-
mo que seu nome conste no regis-
tro como proprietario ou locatario”,
conclui Thatiana.

| Gerenciamento total
do controle de acesso

y

do seu condominio
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Sacadas fechadas: mais espaco e conforto

A padronizagdo é um requisito fundamental para manter a harmonia arquiteténica do edificio

Da redagdo

riadas pela necessida-

de de refrescar as casas

durante as temporadas

mais quentes do ano, as
sacadas recebem reformulacdo
de conceito. Na busca da prote-
¢do contra chuva e vento, além
da intenc¢do por melhor apro-
veitamento do espaco nos apar-
tamentos, condominios adotam
progressivamente o fechamento
de sacadas.

O material utilizado para essa
aplicacao é o vidro, que em suas
diversas variacdes de cor, espes-
sura, formato e tipo, compde as
fachadas dos edificios, benefi-
ciando moradores para aprecia-
cdo da vista dos apartamentos,
protecdo acustica e abrigo de in-
tempéries.

No entanto, qualquer te-
ma que visa alterar a fachada
do condominio requer aprova-
¢do em assembleia, visto que o
padrdo arquiteténico deve ser
mantido como um bem coletivo
dos condbéminos, requisito que
valoriza o patrimonio, como ex-
plica a arquiteta de Florian6po-
lis, Juliana Pippi: “E imprescin-
divel respeitar a linguagem do
condominio, consultar o arqui-
teto e o engenheiro responsavel
pelo empreendimento para ve-
rificar o modelo ideal em design
e que atenda exigéncias estrutu-
rais”. No modelo a ser aprovado
também devem ser definidos os
acessorios internos que com-
porao a sacada - cortinas, cor
da parede, quadros. Esses itens
também interferem na harmo-
nia da fachada. Com os detalhes
pré-estabelecidos conflitos de
interesses e questionamentos

dos edificios

entre conddéminos sao evitados.
0 condominio Aqua Di Mari,
no Estreito, em Floriandpolis, foi
entregue pela construtora com o
modelo padrao para fechamen-
to de sacadas estabelecido em
Convencdo a pedido dos cond6-
minos, conforme relata o sindi-
co Geraldo Luiz Oliveira Silva:
“A minha intencao ja era fechar
a sacada e prontamente me jun-
tei com outros moradores que
tinham o mesmo objetivo para
fazer a solicitagdo a construto-
ra. Dessa forma, a construtora
ja requisitou o parecer do arqui-
teto. Foi mais pratico para nés.
Deixamos a critério para que ca-
da condémino se responsabilize
pelo seu orcamento e 50% das
unidades fizeram a obra”, conta.
Os condéminos também previ-

Quer trocar porta e janela com rapidez,
simplicidade e sem obra?

Solicite atendimento sem compromisso.

48 3247.6714

Floriandpalis - Sao Josd - Garopaba - Criciama

&

0 fechamento das sacadas deve obedecer ao padrdo arquitetonico e atender as exigéncias estruturais

ram o tipo de rede de protecdo
das janelas em observancia a
seguranc¢a das criancas. “Defi-
nimos a cor da malha para ficar
padronizado”, destaca.

CoTACOES

Apoés aprovagdo em assem-
bleia, outra etapa importante
para a execucdo do projeto de
fechamento de sacadas é a bus-
ca pelo fornecedor. Cada con-
domino é responsavel por con-
tratar e executar o seu projeto,
desde que atenda o modelo es-
tabelecido, no entanto é possivel
aproveitar a demanda coletiva
para conseguir pacotes de des-
conto.

A tecnologia, materiais aplica-
dos, servico de montagem e ma-
nutencdo também sdo pontos a

Lohn

Esquadrias e Vidros

www.lohnesquadrias.com.br | Curitiba - Baln.Cambaorio: 47 3264.9119

A melhor solu¢do em Envidragcamento de Sacadas
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e
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EVOLUTION

48 3341-0880

www.personalevolution.com.br

serem observados na requisicdao
dos orcamentos, alerta a arqui-
teta Juliana Pippi: “Importante
conferir se a tecnologia esta no
mercado ha bastante tempo, o
que garante mais confiabilidade.
A depender da qualidade no ser-
vico de montagem, uma vedacao
insuficiente pode produzir ruido
do vento, o vidro pode chacoa-
lhar. O arquiteto também pode
orientar o condominio nessa de-
cisdo”, observa.

Segundo Genilson da Silva,
administrador de uma empresa
que realiza o fechamento de sa-
cadas, a garantia do produto e a
manutencao também devem ser
levantadas previamente. “Ques-
tionar sempre outros clientes da
empresa como € o servico de as-
sisténcia técnica”, diz.

ARTEL

_Z"| vries Telecomuriic (s

Tiros

Ha trés tipos de sistemas de
envidragamento: o sistema euro-
peu - mais solicitado no mercado
-, que permite a abertura total da
varanda, por folhas de vidro que
se recolhem completamente em
um dos cantos; o sistema Stanley,
que possibilita abertura parcial,
em que as folhas ficam escondi-
das atras de um painel fixo; e o
sistema Versatik, que oferece me-
nor vao de abertura, se asseme-
lha a uma grande janela com du-
as laterais fixas e laminas centrais
que correm por um unico trilho.

De acordo com a arquiteta Ju-
liana Pippi, sdo requisitos para
a escolha do tipo de material a
eficiéncia e a estética. Os vidros,
matéria-prima mais utilizada pa-
ra o fechamento de sacadas, po-
dem variar em cores, tipo de ma-
terial e espessura. O condominio
elege a cor que harmoniza com
o design da fachada, geralmente
indicada pelo arquiteto. H4 uma
infinidade de tons, entre esses os
mais tradicionais: fumé, bronze,
verde e incolor:

A outra decisao é também es-
colher entre o vidro temperado
ou laminado. De acordo com Ge-
nilson da Silva, o vidro tempera-
do é cinco vezes mais resistente,
porém estilhaga quando quebra.
Ja o laminado, embora mais fragil,
somente trinca sem gerar cacos.
“E norma do Corpo de Bombei-
ros o uso do material laminado
para o guarda-copo - area mais
baixa da sacada”, diz. A espessu-
ra é adaptada conforme neces-
sidade de cada prédio, em que é
calculada a pressao do vento, ca-
pacidade estrutural, entre outros
aspectos.
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Barreiros | Sdo José/SC | (48) 3240-8288 | i (48) 9.9982-8288
artel@arrastelecom.com.br | www.arrastelecom.com.br/

ot |

Dos Anjos
Construcao Civil

CREA-SC

Responsavel
Valterson de S. dos Anjos

(48) 99663-5662 / 3030-8550

www.dosanjosconstrucaocivil.com.br

Especializada em lavagao - Restauragao e Pinturas de edificios
Impermeabilizacéao - Revestimentos ceramicos
Instalagcdo e manutencao elétrica

dosanjosconstrucaocivil@ gmail.com

Eng° Civil
Anténio Augusto C. Borges
Crea 004710-0

+ dosanjoscontrucaocivil



INFORME COMERCIAL

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

JANEIRO/2018

DUPLIQUE SANTA CATARINA:

A maior Garantidora de Receita para Condominios do Pais

a primeira edigdao de 2018
do Jornal dos Condominios,
a Duplique Santa Catarina
aproveita este espaco para
abordar um tema que ha tempos vem
sendo motivo de discussoes e atrito en-
tre condéminos, estamos falando dos
problemas com infiltracées e vazamen-
tos, sejam em areas comuns ou nas uni-

dades auténomas do condominio.

No texto abaixo buscamos informar o
leitor e trazer orienta¢des basicas para
tratar desse assunto de forma pondera-
vel e amistosa, buscando o entendimento
entre os envolvidos e preservando o bom
relacionamento entre vizinhos, afinal, mo-
rar em condominio é antes de tudo um
exercicio de respeito e boa convivéncia.

neste ano que se inicia, ndo apenas as
nossas relacdes com amigos, vizinhos e
familiares sejam mais leves, alegres e res-
peitosas, mas que juntos consigamos fa-
zer da nossa sociedade um lugar melhor
para se viver e, sendo assim, ndo existe
lugar mais adequado para exercitarmos a

i

boa convivéncia e respeito na busca pela D l_l p I_ I m I_I E

solucdo de problemas do nosso dia a dia,

A Duplique Santa Catarina espera que,

como em nosso condominio.

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

INFILTRACOES E VAZAMENTOS NO EDIFICIO

Aquele que ocasionou o da-
no, ou teve a infelicidade de
sofré-lo na origem, deve efetu-
ar os consertos necessarios e
indenizar qualquer outro pre-
juizo sofrido pelo vizinho; se
0 vazamento tem origem em
area comum, o condominio
conserta e indeniza.

Ma construc¢do da obra, ma
conservacao ou simples des-
gaste pelo tempo podem oca-
sionar infiltracdes e vazamen-
tos no edificio, exigindo repa-
racoes fisicas e, sempre que
cabivel, indenizag¢des. Dificil,
muitas vezes, identificar a cau-
sa do vazamento ou a sua ori-
gem. Nao poucos conflitos de
vizinhanga ocorrem por esse
motivo.

Basicamente, as infiltracoes
e vazamentos podem se dar
entre unidades autdnomas ou
entre unidades auténomas e
areas comuns do prédio. Se en-
tre unidades comuns, o proble-
ma ndo é do condominio. Deve
ser resolvido na esfera particu-
lar entre os envolvidos. Aquele
que ocasionou o dano, ou teve
a infelicidade de sofré-lo na
origem, deve efetuar os con-
sertos necessarios e indenizar
qualquer outro prejuizo sofri-
do pelo vizinho.

Se o vazamento tem origem
na area comum, a regra € a
mesma: o condominio conser-
ta e indeniza.

jil

Limites

Para se precisar com cer-
teza o responsavel de de-
terminadas infiltracoes, é
necessario conhecer bem a
estrutura do edificio, a dis-
criminacdo das partes aut6-
nomas e exclusivas.

Exemplo classico: a laje
da cobertura é de proprieda-
de comum de todos os con-
dominos, embora constitua
o teto do apartamento supe-
rior. As paredes laterais do

prédio também sao de pro-
priedade comum. Logo, se
delas derivar infiltracdo ou
vazamento, o problema nao
é da unidade, é de todo con-
dominio. Outro exemplo co-
mum: vazamentos provoca-
dos por desgaste ou ruptura
de encanamento. Se utilizado
unicamente pelo conddémino,
dele sera a responsabilidade.
Se cano mestre, que leva a
agua para varias unidades, o
condominio arcard com qual-

quer dano que provoque.

Para saber o ponto ini-
cial de infiltracdo, pode ser
preciso primeiro arrebentar
paredes e lajes. Se estive-
rem em drea comum, O risco
maior serd financeiro. Pro-
blema sério ocorre quando o
dano ndo se mostra evidente
em sua origem. E um desafio
convencer o condémino de
que seu imovel precisa so-
frer obra de reparacao.

Relaxe, as financas do seu
condominio estao sob controle!

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

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

www.duplique.com.br

48 3222 3500/ 48 3024 6666 / 48 3094 8500

- Recebimento de 100% da receita mensal

- Recuperacao de taxas anteriores {f“
- A mais completa e qualificada estrutura do estado R

- Melhores taxas do mercado

Sem culpa

A responsalk?ilidade pela re-
paracao do dano provocado
por infiltracdes e vazamentos
independe da prova de culpa
do proprietario da unidade
onde se originou o prejuizo.
Inclui-se entre as chamadas
de responsabilidade objeti-
va. Mesmo que sempre tenha
conservado seu imovel, que
nao haja sido negligente, a in-
denizacdo se impde. Nao inde-
niza por ser culpado, mas por
ser responsavel (objetivamen-
te) por qualquer dano que sua
unidade possa causar a tercei-
ros.

Ao conddémino prejudicado
cabe provar seu dano, que foi
provocado por causa origina-
ria da unidade vizinha, e que
um decorre do outro (nexo de
causalidade).

Como se trata de relacdes
de vizinhanca, e de intima vi-
zinhanga, mais uma vez repe-
timos: nenhuma solucao liti-
giosa serve. Todos sairdo per-
dendo, mesmo quem vencer
a demanda. Nessas ocasioes,
mediacdo do zelador ou do
sindico sera bem-vinda, em-
bora a questdo seja de foro
particular.

Dr. Luiz Fernando de Queiroz
Advogado e especialista em
questoes imobiliarias.




#ESPECIAL: LEGISLACAO
O seu condominio esta preparado para o e-Social?

O novo sistema serd obrigatorio a partir de julho e traz algumas mudangas para a rotina dos sindicos. Os que deixarem para realizar as
adequagoes na ultima hora certamente sentirdo no bolso os efeitos da falta de planejamento

Dariane Campos

om a proposta de padro-

nizar e unificar a trans-

missao, valida¢ao, arma-

zenamento e distribuigao
das informacgdes fiscais, trabalhis-
tas e previdenciarias dos trabalha-
dores, o e-Social passa a ser obri-
gatorio a todos os condominios a
partir do dia 12 de julho. O proje-
to do Governo Federal, instituido
pelo Decreto n. 8.373 de 2014, e
que envolve a Receita Federal, o
Ministério do Trabalho, o INSS e a
Caixa Economica Federal, é a mais
nova ferramenta de controle, no
que se refere ao fiel cumprimento
das obrigacoes legais, incidentes
sobre a folha de pagamento.

De acordo com o contador
Cristiano da Rosa, os sindicos de-
vem ficar atentos as mudangas e
questionar as administradoras ou
escritérios de contabilidade, de-
pendendo do caso, sobre o e-So-
cial. “O programa vem para trazer
uma grande modernizag¢do nas re-
gras de envio dos documentos. E
para que a implantagdo ocorra de
forma tranquila, os sindicos e os
contadores devem trabalhar em
conjunto, afim de que as informa-
¢Oes relativas aos dados e fungdes
dos funcionarios, medicina ocu-
pacional, afastamentos, atestados
sejam prestadas em tempo habil,
evitando que o condominio fique
sujeito a multas e fiscaliza¢des
trabalhistas”, explica.

Responsavel pela administra-
¢do de sete condominios em Flo-
rianoépolis, com um total de 200
unidades e 10 funciondrios dire-
tos, o sindico profissional Vander-
lei André Cima acredita que a mu-
danca ndo é mais uma obrigag¢ao
tributaria acessoria e sim uma
nova forma de cumprir a legisla-

- y J

0 sindico do condominio Bem Te Vi, Murilo Pereira

(b curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

P

jd estd em fase de

transi¢cdo para a nova plataforma do e-Social

¢do vigente, que ira refletir princi-
palmente na mudanca de praticas
antigas. “Se o sistema funcionar
da maneira que esta previsto, se-
rd uma ferramenta importan-
te para o condominio se manter
dentro do que a legislacdo traba-
lhista prevé. Ele automaticamente
obriga que todo o procedimento
da contratagdo seja feita de uma
forma correta. Além disso, ira au-
xiliar na organizag¢do das informa-
¢des, com a concentracdo de todos
os dados dos colaboradores em
uma Unica plataforma”, comenta.
Em todos os prédios que ge-
rencia Vanderlei ja& comegou o
processo de adequagdo para o e-
Social. “O sistema ndo é algo novo,
entdo ja tenho buscado trabalhar
dentro do que é exigido. Com isso,
a transicdo esta sendo tranquila e
sem grandes altera¢des no que ja
vinha sendo feito. Talvez a gente
sinta alguma difereng¢a quando fi-
Zer a primeira contratacao com o
sistema obrigatério. Mas, tendo

um bom apoio da contabilidade,
a chance de ter um problema vai
ser bem pequena’, analisa.

Outro ponto destacado pelo
contador Cristiano da Rosa e que
merece aten¢do esta nos registros
retroativos. “As admissoes, desli-
gamentos e pagamentos de férias
retroativos ndo poderao mais ser
feitos. Se vocé deixar tudo isso
para ser registrado depois, pro-
vavelmente tera que abrir a folha
de pagamento do més anterior e
isso ird chamar a atencdo. Ficara
vulneravel a fiscalizacdo por estar
fazendo retificacdes”, comenta.
Além disso, diversos documen-
tos que atualmente sdo enviados
para o Governo serdo substitui-
dos integralmente pelo e-Social.
E o caso, por exemplo, da Rela-
¢do Anual de Informagdes Sociais
(RAIS), do Cadastro Geral de Em-
pregados e Desempregados (CA-
GED) e os documentos formais
relativos a registros do emprega-
do e de folha de pagamento, que

passardo a ser gerados eletroni-
camente via sistema.

No condominio Bem Te Vi, lo-
calizado no Sertdo do Imaruim e
com sete funcionarios diretos, o
sindico Murilo Pereira também
esta na fase inicial da transicao,
que compreende a verificagdo de
toda a documentacao do prédio
e dos funcionarios. “Acredito que
o sistema venha para melhorar
o lado do contratante, além de
agilizar o acompanhamento dos
encargos trabalhistas e a quan-
tidade de empregos gerados pe-
lo pais. Com o e-Social ndo sera
possivel a assinatura de cartei-
ra de trabalho retroativa e des-

0 aue Mmupa

Para ajudar os sindicos a se
prepararem para a nova roti-
na, o advogado e especialista
no assunto, Leandro Lunardi,
explica como o sistema ira fun-
cionar, as obrigacdes e como se
adequar ao e-Social. O consul-
tor possui mais de 30 anos de
experiéncia exclusivamente na
area preventiva da legislacdo
Trabalhista e Previdenciaria.
Confira a entrevista abaixo:

Como o e-Social ira fun-
cionar na pratica? O sistema
criou um conjunto de aproxi-
madamente 45 arquivos, com
layouts proprios e que serdo
utilizados pelos empregadores
para enviar, via Internet (si-
te do e-Social), respeitando os
prazos estabelecidos pela pla-
taforma, informacgdes trabalhis-
tas, previdenciarias, do FGTS e
do Imposto de Renda. Ou seja,
todos os dados incidentes so-
bre as remuneragdes pagas ou
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Administragao de condominios
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sa forma a administragao devera
ser sempre planejada cuidadosa-
mente para ndo perder prazos e
datas, assim como ja praticamos
com 0s nossos funcionarios”, co-
menta. Ele acrescenta ainda que
0 programa também podera aju-
dar o trabalhador no periodo da
aposentadoria ou, até mesmo, em
casos de licenca de saide. “Devi-
do a dados desencontrados, ja vi
situacdes em que foi uma dor de
cabega conseguir comprovar que
o funcionario contribuia para a
previdéncia. Dessa forma, o e-So-
cial vem para unificar e facilitar o
dia a dia de todos na area traba-
lhista”, afirma.

creditadas pelo condominio aos
seus funcionarios.

0 que é preciso para se
adequar a nova obrigaciao? A
adequacao esta vinculada, de
forma radical, ao fiel cumpri-
mento das obrigacdes traba-
lhistas, previdenciarias e fiscais.
Assim, os empregadores que
cumprem rigorosamente suas
obrigacdes sociais e tributarias
apenas prestardo as respectivas
informacgdes de cumprimento
das mesmas. Ja nos casos em
que direta ou indiretamente
descumprem as regras, deverdo
adequar-se a lei. O monitora-
mento sera a distancia e full-ti-
me, ensejando assim a possibi-
lidade imediata de notificacdes
fiscais e autuagoes, por parte do
fisco envolvido no e-Social.

Qual o papel do sindico?
0 sindico é fundamental para a
perfeita implementacao e ope-
racionaliza¢do do e-Social, pois
a relacdo trabalhista, previden-
ciaria e fiscal acontece dentro
do condominio e sob a admi-
nistracdo dele. Ele devera ser
orientado pelo escritério de
contabilidade ou administrado-
ra, sob a forma e os tempos de
repasse das informacgdes perti-
nentes, para que os mesmos te-
nham tempo habil de produzir
0s arquivos e transmiti-los nos
prazos estabelecidos.

Além disso, como o respon-
savel final pelas informagdes ao
sistema é o empregador, no caso
do condominio acredito que os
sindicos deverdao acompanhar
de forma séria e constante o
trabalho dos escritérios. E mui-
to importante conferir de perto
se as novas obrigagdes estdo re-
almente sendo totalmente res-
peitadas.



&

eSocial

O que acontece em caso de
atraso no envio das informa-
¢oes? O ndo envio ou o envio
fora do prazo ensejara a aplica-
¢do de multas administrativas,
da mesma forma que existe nos
dias atuais. A diferenca esta no
fato de que a fiscalizacdo sera
instantanea, o que hoje é prati-
camente inexistente.

Quais sao as regras para os
funcionarios terceirizados?
Nao ha responsabilidade soli-
daria sobre as informacdes do
e-Social. Cada empregador in-
dividualmente e exclusivamente
sera responsavel pelo cumpri-
mento das novas regras em sua
integralidade, sem transferir
qualquer responsabilidade aos
tomadores de servigos.

Para os moradores, qual o
impacto do novo sistema? Os
conddminos ndo terdo nenhuma
participacdo no e-Social, a ndo
ser o rateio das multas eventu-
almente impostas ao condomi-
nio, em caso de descumprimen-
to das novas regras estabeleci-
das.

PARA 0
MUNDO EM
EVOLUGAO

Porter, a referéncia em portaria remota no Brasil

[:a__fl'_' O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

SAIBA MAIS

Que dica vocé
daria para aque-
les que ainda nao
iniciaram o pro-
cesso? Procure ter
conhecimento do
tipo de informacao
a ser prestada e os
prazos. Diante dis-
so, é preciso reali-
zar um raio x dos
procedimentos in-
ternos de cumprimento da legis-
lagdo envolvida, que deve estar
dentro estritamente dos para-
metros legais, sem maus vicios,
costumes ou sonegacoes. Se for
detectada qualquer inconformi-
dade legal, é muito importante
sana-la, custe o que custar, para
que tais problemas ndo sejam
detectados na implantagdo da
nova regra. Nao vejo outra forma
de adequacao e entrada no e-So-
cial, sem que a casa esteja total e
plenamente em ordem, segundo
nossas leis trabalhista, previden-
cidrias e fiscais vigentes.

Como o e-social pode aju-
dar na administracio dos pré-
dios? Sem duvida alguma, em
curto prazo, o sistema sera uma
fundamental arma organizacio-
nal, no que diz respeito as obri-
gacoes entre patrdes e emprega-
dos. Ele estabelecera uma rotina
inflexivel de verificacao de tais
obrigacdes, o que acarretari,
também, uma melhor adminis-
tracdo dos funcionarios. Com o
fiel cumprimento das leis, a ad-
ministracdo do condominio sera
realizada de forma mais serena
e sem sobressaltos.

oferece para o seu condominio mais segurancga,
possibilitando controle total dos acessos de
moradores, prestadores de servigos e convidados.

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.
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Multas que poderao ser geradas pelo atraso
na prestacao das informacoes

Admissao do trabalhador:
A admissao deve ser enviada
até o final do dia que antecede
o inicio da prestagdo de servi-
¢o do trabalhador contratado.
A falta de registro sujeita o
empregador a multa prevista
no artigo 47 da CLT, no valor
de R$937,00 por empregado,
dobrada por reincidéncia.

Alteracdo de dados cadas-
trais e contratuais: E respon-
sabilidade do empregador in-
formar as alteragdes existentes
no contrato de trabalho e nos
dados cadastrais do trabalha-
dor durante a vigéncia do vin-
culo empregaticio, como prevé
o artigo 41, paragrafo Unico da
CLT. O valor da multa por em-
pregado é de R$ 402,54.

Atestado de Satide Ocu-
pacional (ASO): E necessa-
ria a realizacdo dos seguintes
exames médicos nos empre-
gados: admissional, periddico,
retorno ao trabalho, mudanca
de funcdo e demissional. A ndo
realizagcdo pode gerar mul-
ta que vai de R$ 402,53 a R$
4.025,33, chegando ao valor
maximo na reincidéncia, resis-
téncia ou simulagdo por parte
da empresa.

Comunicac¢ao de Acidente
de Trabalho (CAT): O prazo de
envio é até o primeiro dia util
seguinte a ocorréncia do aci-
dente ou imediatamente em ca-
so de falecimento do trabalha-
dor. Caso ndo acontega, a multa
pode variar entre o limite mi-
nimo e o maximo do salario de
contribuicdo, podendo dobrar
de valor em caso de reincidén-
cia.

Afastamento temporario:
Quando o colaborador se afasta
(férias, auxilio-doenga, licenga-
maternidade, dentre outros),
isso impacta seus direitos tra-
balhistas e previdenciarios e
também suas obrigacdes tribu-
tarias. A falta dessa informa-
¢do sujeita o contribuinte as
sangdes legais, especialmente
a multa que pode variar de R$
1.812,87 a R$ 181.284,63.

Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS):
Empresas que ndo fizerem o
deposito, deixarem de compu-
tar parcela de remuneragdo ou
efetuarem apds notificacio es-
tarao sujeitas a multas que va-
riam de R$ 10,64 a R$ 106,41
por empregado, podendo ser
dobrado em caso de reincidén-
cia ou fraude.

PCRTER

PORTARIA REMOTA

Folha de pagamento: As
empresas que deixarem de pre-
parar e enviar o documento de
acordo com os padrdes e nor-
mas estabelecidas pelo projeto
poderdo ser penalizadas com
multas a partir de R$ 1.812,87.

RAIS: A Relagdo Anual de In-
formacgdes Sociais (RAIS), fun-
damentada no artigo 25 da Lei
n. 7.998/90, sera substituida
pelo e-Social. Entretanto, caso
as empresas nao enviem esses
dados ou fagam a entrega fora
do prazo, poderao ser penali-
zadas com multa no valor mini-
mo de R$ 425,64, acrescido de
R$106,40 por bimestre de atra-
so. E 0 maximo pode chegar a
R$ 42.564,00.

Perfil Profissiografico Pre-
videnciario (PPP): As empre-
sas sao obrigadas a fornecer
informacdes aos empregados
expostos a agente nocivos qui-
micos, fisicos e bioldgicos ou
associacdo de agentes prejudi-
ciais a saude ou a integridade
fisica. O valor da multa em caso
de descumprimento varia entre
R$ 1.812,87 a R$ 181.284,63,
sendo determinada de acordo
com a gravidade da situagdo.

Fonte: Cristiano da Rosa

A REFERENCIA EM
PORTARIA REMOTA
NO BRASIL

48 3258-5705 . FLORIANOPOLIS, SC . porterdobrasil.com.br
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Gestao legal

Atributos legais e morais sdo desejdveis para os pretendentes a sindico

Por Graziella Itamaro

lém das inimeras res-

ponsabilidades essen-

ciais a func¢ao de sin-

dico, o cargo requer
dos candidatos ao posto prin-
cipalmente qualidades de or-
dem legal. Uma boa reputagao
financeira, por exemplo, pode
contribuir para uma gestdo mais
transparente e evitar problemas
futuros.

Para que sejam evitados os
contratempos relacionados as
condi¢des desejaveis para a fun-
¢do, o advogado Rogério Manoel
Pedro orienta que estejam pre-
vistos na Conven¢ao Condomi-
nial os pré-requisitos para can-
didatos a sindico.

De acordo com o advogado, o
artigo 1.347 do Cédigo Civil ndo
faz qualquer mengao sobre esta
situacdo. “Entendo que a Con-
venc¢do Condominial deve con-
ter os pré-requisitos para candi-
datos a sindico, como estar em
dia com as obriga¢des condomi-
niais, apresentar certiddes nega-
tivas de protesto, SPC/Serasa e
outros, pois o gestor de bens co-
muns deve possuir uma reputa-
¢do incorrupta, tanto moral co-
mo financeira, de modo a evitar
eventuais transtornos futuros”,
explica o advogado.

Apesar da lei ndo impor im-
pedimentos de forma expres-
sa, o advogado Gustavo Gesser,
observa que ndo seria prudente
eleger um individuo que osten-
te interesses opostos ao do con-
dominio. “H4 incompatibilidade
com os deveres e obrigacdes, co-
mo afirma o artigo 1.348, inciso
II, do Cédigo Civil, que prevé que
o sindico, na funcdo de gestor do

1

condominio, representard, ativa
e passivamente, aquele, prati-
cando em juizo, ou fora dele, os
atos necessarios a defesa dos in-
teresses comuns”, explica.

Da mesma forma, sindicos
que nao tiveram as contas apro-
vadas ou com pendéncias nao
devem ser reeleitos. “O artigo
1.349 do Cdédigo Civil atribui
a falta de prestacao de contas
como uma das hipo6teses para
a destituicdo do sindico, des-
ta forma, se o administrador da
coisa comum nao teve a capaci-
dade de gerenciar com presteza
e organizacdo as contas do con-
dominio, ndo deveria ser reelei-
to para novo mandato”, comenta
Rogério.

Gustavo Gesser esclarece
que nao ha regra que determi-
ne que o sindico somente pos-
sa ser reeleito se a presta¢do de
contas tiver sido aprovada ou se
for constatada a inexisténcia de

pendéncias. “Porém, sob o pon-
to de vista moral e ético, ndo é
indicado que um sindico que te-
nha realizado uma ma adminis-
tracdo a frente do condominio
seja reconduzido para mais uma
gestdo, uma vez que é evidente
o alto risco de que tal circuns-
tancia se estenda por igual pe-
riodo, acarretando prejuizos a
toda coletividade”, declara o ad-
vogado.

No caso de gestdo inapro-
priada, o advogado explica que
os moradores podem impedir
a candidatura, tanto através do
voto em outro candidato, como
pelo artigo 1.349 do Cédigo Ci-
vil. “Para impedir a candidatura
ou posse é prudente que a Con-
vengdo indique os requisitos pa-
ra que se aceite um candidato
de reputagdo incorrupta, ja que
este trabalhara com recursos fi-
nanceiros de terceiros”, ressalta
Rogério.

ESTRUTURA — PROTECAO
 IMBATIVEL!

INVIOLAVEL ~

INVIOLAVEL
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O elevador caiu?

Volta e meia aparece nas midias
que um elevador caiu, mas estatis-
ticamente, elevadores sio muito
seguros. A queda de um elevador,
literalmente, é um fato extrema-
mente raro de ocorrer dada a exis-
téncia de limitador de velocidade e
freio de seguranca. Os limitadores
sdo dispositivos mecanicos fixados
no piso da casa de maquinas e na
cabine do elevador que acionam
os freios de segurangaquando o
elevador ultrapassar a velocidade
pré-estabelecida de funcionamen-
to, fazendo trave nos trilhos.

Elevadores modernos incorpo-
ram recursos de seguranga para
ajudar a evitar quedas fatais. O que
erroneamente vem sendo toma-
do como queda de elevadornada
mais é do que a atuagdo dos para-
choques de seguranca situadosno
fundo do pogo doelevador e que
amortecem uma descida em velo-
cidade insuficiente para travar o
elevador nos trilhos.

Quando ocorre esse tipo de
atuacdo de seguranga que é pre-
vista em normas e projetos de ele-
vadores?

Essa atuacdo de seguranca
acontece quando o elevador nao
excede a velocidade maxima no
sentido de descida para atuagao-
do limitador de velocidade e freio
de seguranca. Isso pode ocorrer
por falha de um sensor eletronico,
chave eletromecanica ou mesmo
falhas mecénicas e,portanto, ndo é
considerada uma queda livre.

Uma noticia recente veiculada
na midia de Balneédrio Camborit
como”queda de elevador no con-
dominio Edificio Imperatriz” —on-
de o equipamento est4 sendo mo-
dernizado pela empresa responsa-
vel pela manuten¢do - nada mais
é do que a atuagdo desse sistema
deseguranca por falha de sensor
eletronico de nivelamento.

Abaixo da velocidade de acio-
namento do freio de seguranga e
limitador de velocidade atuam os
para-choques que vao amortecer a
parada do elevador no pogo, sendo
isso calculado e previsto em proje-
to de elevadores, ndo oferecendo
risco de seguranca a integridade
fisica dos passageiros. Contudo,
deve-se tomar cuidado com refor-
mas de subtetos de cabine de mo-
do que quando acontecer situagdo
semelhantendo cause ferimentos
aos usudrios por ndo estarem bem
fixadas ou com uso de material
inadequado. E recomendado que
em reformas desse tipo o sindico
exija 0 acompanhamento de um
responsavel técnico que forneca
ART (Anotagdo de Responsabili-
dade Técnica) referente a reforma
estética de cabines.

Respeitar acapacidade de peso
da cabine, calculada como 75 kg
por passageiro, é de extrema im-
portancia. Muitas vezes em cida-
des litoraneas os usudrios de ele-
vadores carregam também objetos
de veraneio como cadeiras e caixas
térmicas pesadas ndo atentando
que tudo isso também conta na ca-
pacidade de carga do elevador.

Hoje existem no mercado sen-
sores eletronicos que monitoram a
carga do elevador evitando a parti-
da com peso acima de sua capaci-
dade. Esse dispositivo de seguran-
¢a pode ser eficiente também em
situagcdes eventuais de sobrecarga
como mudanga ou obra no prédio
e podem ser instalados em qual-
quer elevador.

Vitor Charles Capistrano -
Consultor em transportes ver-
ticais da Opinione Consultoria
Elevadores, atua como consultor
técnico do Condominio Edificio
Imperatriz em Balnedrio Cam-
bori.

REPOSIGAO DE REJUNTE, TROCA DE ).
AZULEJOS E RALOS DE PISCINAS

47 3083.8846
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Av. Brasil, 1151 - SI. 04 - Centro - Baln. Camboriti/SC




9 REG|A0 DO VALE I BALNEARIO CAMBORIU | ITAPEMA | ITAJAI

Aumenta o numero de furtos em prédios de Balneario Camboriu

Treinamento de funciondrios, vigilancia eletrénica, colaboragdo dos moradores e policiamento sdo as solugoes
apontadas para resolver o problema

Sibyla Loureiro

indicos de Balneario Cam-

boriu tém relatado a ocor-

réncia frequente de furtos

nos condominios. Geral-
mente, sdo roubos praticados no
interior das garagens e envolvem
bens dos moradores como rodas,
pneus e equipamentos de auto-
movel, bicicletas e motos. Entre
as principais causas apontadas
pela Policia Militar esta o descui-
do, muitas vezes, de moradores
que deixam ou os portdes de en-
trada abertos ou ndo percebem o
ingresso de pessoas estranhas ao
condominio durante o fechamen-
to dos portdes. “Nos casos que
atendemos foi constatado que, na
maioria, foram criminosos apa-
rentemente viciados em drogas
que estdo sempre procurando
uma oportunidade para furtar al-
go e trocar por drogas”, diz o co-
mandante do 122 Batalhdo de Po-
licia Militar, tenente-coronel José
Evaldo Hoffmann Junior.

Para o presidente do Secovi/
SC, Sérgio Luiz dos Santos, o au-
mento no nimero de ocorréncias
deve-se também ao crescimento
populacional e a explosdo demo-
grafica no entorno de Balneario
Camborit. “A cidade tem crescido
nos ultimos anos em uma propor-
¢do de 10% a 12% de sua popu-

impedir furtos no condominio

lagdo, isso faz com que também
acontecam alguns casos em rela-
¢do a delinquéncia. Mas, felizmen-
te, ndo temos nenhum relato de
assalto a mdo armada nos edifi-
cios”, diz.

O presidente destaca que o Se-
covi tem promovido treinamento
especifico dos porteiros, quanto
a essa questdo da segurancga. “Os
nossos condominios estdo, qua-
se todos, dotados de cAmeras de
vigilancia, o que ajuda também a
inibir os furtos”, afirma.

Sindica do Condominio Resi-
dencial Irati, a farmacéutica So6-
nia Christina Boeing é uma das

que ja enfrentou ocorréncias de
furtos de bicicletas e outros bens
guardados nas garagens. Para im-
pedir furtos, o condominio inves-
te em cameras de segurang¢a com
monitoramento feito pelos pro-
prios moradores em suas TVs nas
unidades, alarmes de portas ele-
tronicas e chaveamento ap6s 22
horas pelo morador. “Como nao
dispomos de porteiro no edificio,
o fechamento das aberturas é de
responsabilidade de todos, inclu-
sive visitas que devem ser instru-
idas pelos proprietarios”, revela a
sindica.

Com 18 apartamentos, além

de duas areas de garagens priva-
tivas, o condominio, segundo ela,
conta com os equipamentos de
seguranca e com a colaboracgdo
dos moradores para evitar con-
tratempos no condominio. “Em
parte, os moradores contribuem,
mas sempre existem aqueles que
acham que porque a porta estava
antes aberta nio tém obrigacdo
de fechar. E é nesse momento que
podem ocorrer os sinistros”, diz
Sonia, lamentando a falta de aten-
dimento imediato da Policia Mili-
tar, fato que colabora para a fuga
do marginal.

“Garantimos nossa segurancga
através das cameras e de um gru-
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po de sindicos da regido que se
comunicam por meio do aplicati-
vo Whatsapp, local onde sdo tro-
cadas ideias, informados os pro-
blemas e enviadas as imagens dos
infratores para que sejam conhe-
cidas por todos no intuito de mi-
nimizar a situacao. Recentemente
uma dupla foi flagrada entrando
em varios edificios, inclusive no
nosso, e pelas cameras consegui-
mos divulgar e foram presos”.

ORIENTAGOES DA PM

» Sempre que o morador esti-
ver chegando ao condominio, an-
tes de abrir a porta ou portio da
garagem, observar se nio ha al-
guém suspeito nas proximidades
esperando um descuido para en-
trar no prédio.

e Apos entrar no condominio,
esperar o portao fechar para ter
certeza de que ninguém ndo au-
torizado se aproveita para entrar
no local. Sempre que verificar al-
guém suspeito, recomendamos
ligar imediatamente para o 190 e
informar o maior niimero de ca-

racteristicas possiveis para que
possamos abordar e verificar.

» Utilize o programa “Rede de
Vizinhos”, o programa usa o apli-
cativo Whatsapp para reunir vizi-
nhos de determinada localidade
em um grupo que informa a Po-
licia Militar sobre alguma ativida-
de suspeita na regido. Com isso, é
enviada uma viatura para verifi-
car as denuncias e prevenir, antes
que um crime aconteca.

Fonte: 122 Batalhdo de Policia
Militar

Lorelai

Recuperadora de crédito
para condominios

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

Assessorando financeiramente e
mantendo o percentual da inadimpléncia

47 3268-6059 | 47 99906-0969 &
contato@lorelaicond.com.br
www.lorelaicond.com.br
Balneario Camboriu / SC

controlada.

Sicredi.

A instituicao
financeira do
seu condominio.
Atendimento especializado

para sindico e
administradoras.

} seu condominio.

’ Conheca o jeito mais fdcil,
| moderno e humano de cuidar
da sua vida financeira e do

7% Sicredi

Assessoria Condominial

37 anos servindo de referencial de qualidade

Entre em contato conosco: condominios@gemeosnet.com (47) 2104.2088

Gémeos

contabilidade
Solugdes Profissionais

Com a Contabilidade Gémeos o sindico dispée de modernos
recursos de gestdo, transparéncia e reducdo de custos, com
equipe qualificada e dedicada as necessidades do condominio.

32 Avenida, 1113 - Centro, Balneario Camboriti  www.contabilidadegemeos.com




Langcamentos e tendéncias em produtos e servicos que movimentam o mercado de condominios

MERCADO
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# DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS @&

contato@condominiosc.com.br

INSTRUINDO O CLIENTE

Anualmente nos preocupa-
mos com a manutengio dos
extintores de incéndio. Po-
rém, ndo nos atentamos com
a oportunidade de aproveitar
esses equipamentos que estio
com prazo limite de manuten-
¢do nivel 2, para utiliza-los em
treinamentos de funcionarios
e brigadistas. Uma simples de-
monstragdo de como manipu-
lar esses equipamentos na ho-
ra de um combate de principio
de incéndio pode fazer toda a
diferenca. E as empresas espe-
cializadas em recargas de ex-

tintores - tdo atuantes na ho-
ra de lembrar-nos dos prazos
de manutencdo - poderiam
orientar-nos oferecendo essas
demonstragdes no momento
que recolhem os equipamen-
tos em nossos condominios.
Caso essa oportunidade con-
tinue sendo negligenciada
pelo mercado, ndo impede
que membros da brigada dos
bombeiros, voluntarios, téc-
nicos de seguranca do traba-
lho e bombeiros aposentados
possam absorvé-las e atender
a essa necessidade.

FIDELIZAR NAS
ADVERSIDADES

O mercado condominial
ndo vem se mostrando mui-
to solidario em momentos de
crise. Conversando com al-
guns colegas para saber do
comportamento da oferta de
produtos e servicos durante a
temporada de veraneio, mui-
tos abriram parénteses para
destacar que a coisa fica feia
mesmo é em momentos de
crise como, falta d’agua e os
transtornos causados pelos
eventos de for¢a maior, como
temporais e vendavais. O co-
lega Eduardo D’Avila, atuante

no norte da ilha e na regido
continental da capital, fez sin-
ceras queixas a respeito do
agio cobrado por prestadores
e fornecedores nessas situ-
acoes. Sou solidario a recla-
macdo dos colegas sindicos e
sindicas, apesar dessa situa-
¢ao raramente ocorrer com os
fornecedores e prestadores a
quem recorro frequentemen-
te. E necessario entender de
forma cultural que momentos
dificeis sdo a verdadeira opor-
tunidade para fidelizar clien-
tes.
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AR
Ao lado do zelador Moacir,
interessado em saber manusear

corretamente os equipamentos
de combate a incéndio!

Precisando

Rua Bento Gongalves, 183 - Sala 202 / Centro Executivo Pedro Xavier - Centro - Fpolis / SC

@ PEREIRAJORGE

condomlnlos

0 de assessoria realmente completa? Fale com quem entende do assunto!
Desde 1969 prestando servicos de qualidade e eficiéncia.

(48) 3225-1934 @ www.pereirajorge.com.br
Assessoria Contabil completa para Condominios

TECNOLOGIA

abre portas para o futuro

Portaria remota
proporciona sequranga e
agilidade no acesso
de moradores ao
condominio

De norte a sul do pais a portaria
remota tem conquistado espaco
em condominios pela tecnologia
que oferece e pela facilidade pro-
porcionada ao usudrio. Uma solu-
¢do segura, inovadora e econdmica
que gerencia e controla a distancia,
24h, o acesso ao condominio pelo
portdo de pedestre e garagem.

A solugdo Porter, presente em
16 estados do Brasil e em breve no
Chile, que atende mais de 400 con-
dominios, também atua na cidade
de Florianépolis, onde oferece a
mais avangada tecnologia.

Cond6minos que utilizam a
portaria remota da Porter podem
acessar o condominio com uma
tag (pessoal e identificavel) e um
controle anticlonagem para gara-
gem. Tanto a tag, como o controle
remoto, possuem a fung¢ao panico,
que alerta a central em caso de al-
gum atentado a seguranc¢a do con-
doémino.

0 acesso também pode ocorrer
por QR Code, aplicativo de celular
para abertura de portas. Com ele,
os condominos podem abrir o por-

A ASDESC (Associacgdo de Sindicos do Estado de
Santa Catarina) convida os sindicos a participarem
da sua primeira Assembleia Geral Ordinaria onde se-

tdo da eclusa aproximando o celu-
lar do equipamento que retne ca-
mera e interfone.

Para o acesso de visitantes, os
moradores podem enviar um c6-
digo de acesso por mensagem, a
varias pessoas em uma Unica vez.
Ao chegarem, os visitantes ja esta-
rdo previamente autorizados para
entrarem com seu celular sem a
necessidade de acionar o interfone
e comunicar o morador.

Com essa vantagem, o morador
pode enviar o QR Code com o dia
e hora especifica e o cédigo da di-
reito a entrada do visitante (uma

Mais vantagens que a em-
presa referéncia em portaria
remota oferece:

* Controle de acesso com
relatério contendo hora, data e
imagens da entrada e saida de
funcionérios, visitantes e mo-
radores.

e Aumento significativo na
seguranca, pois, ndo expde o
porteiro a situagdo de risco.

¢ Localiza o morador, es-
tando ele em sua residéncia ou
nao, via telefone fixo ou celular,

Unica vez) na data e horario deter-
minado.

Conforme o gestor da Franque-
adora, Antonio Segatto, a empresa
registra o acesso de mais de trés
milhGes de acessos mensais entre
tags, controles e QR Code, refor-
¢ando como a solucdo é segura e
eficaz, facilitando o dia a dia dos
moradores e, sobretudo, com mui-
ta seguranca.

permitindo assim, conferéncia
do morador com o visitante.

¢ Produtos e profissionais
treinados e capacitados, de
acordo com os padrdes inter-
nacionais de qualidade e segu-
ranga.

e Manutencao preventiva e
corretiva 24 horas por dia dos
portdes de acesso.

e Reduz o risco de agoes
trabalhistas contra o condomi-
nio.

* Em caso de pane elétri-
ca, a solugdo continuara fun-
cionando normalmente.

> ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA ASDESC

ra eleita a diretoria e definidas diretrizes para 2018.

O encontro sera realizado no dia 24 de fevereiro
as 9h, no Condominio Jardim Ingleses, situado na
Rua Trés Marias, n? 285 - Bairro Ingleses, em Floria-

noépolis.

A inscricdo é gratuita e os sindicos interessados
em comparecer deverdo se inscrever obrigatoria-
mente até o dia 20 de fevereiro.

Participe fazendo sua inscricao no Sympla
no link: https://goo.gl/KqA7N9
Participacdo aberta a sindicos de condominios,

s6 poderdo votar associados.

Os sindicos interessados em associar-se a ASDESC é necessario encaminhar seus dados, junto com a ata de
eleicdo do(s) condominio(s) que atua na fung¢ao para o endereco:
www.asdesc.org.br/cadastro/




GCanal Aberto

[:a__fl'_' O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

FALECIMENTO DE INADIMPLENTE

Um condémino com vdrias
taxas de condominio em atra-
so faleceu. Neste caso, como
devo proceder a cobranga? Os
herdeiros seriam os responsd-
veis pelo pagamento?

Anibal Teixeira de Lima, Itajai

0 pagamento das quotas con-
dominiais é um dever primario
dos conddéminos, na forma do
artigo 1.336, inciso I, do Cédigo
Civil, e é aplicavel ao seu pro-
prietario registral (aquele que
consta na matricula), e ao titular
de um compromisso particular
de compra e venda.

Vale mencionar que as quotas
condominiais constituem-se em
obrigagdes propoter rem (aque-
las que sdo proprias da coisa e
ndo da pessoa), conforme deter-
mina o artigo 1.345 do Cédigo
Civil, ou seja: “O adquirente de
unidade responde pelos débitos
do alienante, em relagdo ao con-
dominio, inclusive multas e juros
moratérios.”

Na hip6tese que estamos
apreciando no momento, ao fa-
lecer, pelo principio de Saisine
fixado pelo artigo 1.784 do Cé-
digo Civil, os bens que compdem
a esfera patrimonial do falecido
transferem-se desde logo aos
seus herdeiros. Na pratica, é ne-
cessaria a abertura de um inven-

tario, nomeando-se um inventa-
riante para representar o espélio
(massa de bens do falecido).

Em se tratando de cobranca
de quotas condominiais de con-
doémino falecido, o espoélio deve-
ra ser citado para pagamento da
divida na figura do seu inventa-
riante.

Caso ndo tenha sido aberto
inventario, todos os herdeiros
e o cOnjuge supérstite (sobrevi-
vente), deverdo ser citados para
pagamento da divida condomi-
nial.

E se o condomino falece no
curso do processo de cobranga
de quotas condominiais!?

Af entdo um requerimento
comprovando o 6bito (certiddo
de 6bito) devera ser levado ao
processo, juntamente com o pe-
dido de citacdo do espdlio, caso
tenha sido aberto inventario ou
citacdo de todos os herdeiros
e do conjuge, caso o inventario
ainda nao tenha sido aberto, pa-
ra que a a¢do prossiga e culmine
no pagamento da divida ou na
venda judicial do imdvel para
quita-la.

Pavao e Camacho
Advogados

Gustavo Camacho
Solon - OAB/ SC 32.237
(47) 3278 9026
Joinville - SC

Cobrac Cobrancas de Condominio
Ha 30 anos no mercado trazendo solugées
aos problemas financeiros que refletem na
inadimpléncia dos condominios

COBRAC

COBLAMCAS D DONDOHINIDS

Cobranca Garantida de condominio | Receita integral antecipada

Plancje a sua gestio com sequranga: (4-8) 3241.0380 / 99143.1904 &
Av. Presidente Kennedy, 698 - Bl. B Sala 423 - Ctro Cml de Campinas - S&o José/SC
www.cobraccobrancas.com.br | cobrac.cobraccondominios@gmail.com

Sensato

ADMINISTRAGAD DE CONDOMINIOS

mecsuL.com
u®19 99921488

o

Av. Leoberto Leal, 1115 - Trevo de Barreiros - Sdo José - SC (94 99145.3917
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PIONEIRISMO
SOLIDEZ
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COMPROMISSOr

FRAcAo IpeaL ov UnipApe

Para a alteracdo de regi-
mento interno é necessdrio
2/3 dos condéminos. O meu
prédio tem 18 aptos e 1 sala
comercial e na ultima assem-
bleia tinha 12 pessoas que
poderiam votar, faltaram 7.
Nesta reunido aprovaram que
0 novo valor do condominio
seria por porcentagem, e que
em caso de reforma do pré-
dio, os apartamentos peque-
nos com uma vaga de gara-
gem iriam pagar igual os ap-
tos grandes com 2 vagas. Estd
certo isso?

Vilmar Freitas Filho, Criciuma

Quando voce se refere a Re-
gimento Interno, imagino que
se refiras a Convenc¢do de Con-
dominio, posto é neste docu-
mento que se estabelece a for-
ma de rateio das despesas (art.

LEVELONE
Sistemas pfms“‘*“mi e

Solicite um orgamento,
ligue: (48) 3025.3579

WD

T FErey

i wwwupcondominios.com.br
& condominio@grupotedplan.com

1.334, 1 do Cédigo Civil).

Além disso, o art. 1.336, I, do
Codigo Civil, estabelece que é
dever do Condémino contribuir
para as despesas do condomi-
nio na proporg¢do das suas fra-
¢oes ideais, salvo disposi¢cao em
contrario na convengio, ou se-
ja, a regra usual é a divisdo das
despesas pela fragdo ideal (ou
percentual), salvo se a Conven-
¢do dispuser de modo contrario
(por unidade, por exemplo).

Seu condominio, pelo que
inferi, rateava as despesas de
forma igualitdria (por unida-
de), passando agora para fragao
ideal (porcentagem), salvo na
hipétese de reforma do prédio.
E vocé questiona: isso esta cor-
reto? Ha dois aspectos a serem
analisados.

Primeiro: se a convencao de
seu condominio estabelece o
critério de apuragdo dos votos

JANEIRO/2018

por unidade e ndo proporcio-
nais as fragdes, o quorum para
a alteracao da forma de rateio
nao foi alcancado, posto que
seriam necessarios 13 votantes
(12,66666). Mas caso o critério
seja por fracao ideal, somente
analisando a convencao e ex-
traindo as fra¢des de cada uni-
dade é que se pode ter certeza
se 0 quorum minimo foi alcan-
¢ado.

E quanto ao segundo aspec-
to, ouso opinar que o critério
mais justo seria ratear as des-
pesas ordindrias por unidade e
as extraordinarias (incluindo a
reforma) por fracdo ideal (por-
centagem), e ndo a forma eleita
por seu condominio.

Pedro e Reblin Advogados
Rogério Manoel Pedro -
0OAB/SC 10.745

(48) 3224 7951

Desde 1996 Administrando Condominios

com Exceléncia

Suporte Administrativo
Suporte Financeiro e Contabil
Suporte Pessoal / Suporte Juridico

Sindico Profissional

CURRETA

CONDOMINIOS

Zelando por vocé

Quer fazer parte de nossa familia?
Solicite-nos uma proposta!

(48) 3241 1223

www.corretacondominios.com.br

1} Adm. de Condominios

LI Gestdo Financeira

L[ Sindico Profissional

# Rua Des. Urbano Salles | 123 | Centro | Floriandpolis/SC
(® Fone +55 (48) 3202-8855

GRUPO TECPLAN

27 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

ENERGILUZ

¢3211.7000
energiluz.com.br



(b curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios
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Por que as pessoas nao participam das assembleias?

0 conversar com pes-
soas que residem em
condominios é muito
comum ouvir expres-

soes do tipo: (a) Que chato, hoje

é dia de assembleia. (b) Nossa,

estou tao cansado, ndo vou a as-

sembleia, pois ndo estou com pa-
ciéncia para me incomodar hoje.

Quem trabalha com condo-
minios e que nunca se deparou
com exclamagdes como estas?

Morar em condominio é coi-
sa séria, pois, ao contrario do
que se pratica, a propriedade
dos conddminos abrange, além
de suas unidades autonomas, as
areas comuns do prédio. E exa-
tamente o que diz o artigo 1.331,
do Cédigo Civil: Pode haver, em
edificacdes, partes que sdo pro-
priedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos
condéminos.

Por este motivo, ndo bas-
ta que os condéminos cuidem
apenas da conservagdo de suas
unidades, mas sim de toda a uni-
versalidade da edificacdo, fato
que somente podera ocorrer por
meio da participacdo recorrente
as assembleias.

No entanto, em que pese a
importancia das assembleias,
estas contam com participagdes
minimas, cujos indices variam
entre 10% e 25% do total dos
condominos, o que por si sé é
um contrassenso, pois como al-
guém ira zelar por aquilo que

ndo conhece?

Willian Edwards Deming, um
dos pais da administracdo diz
que: “Ndo se gerencia o que ndo
se mede, ndo se mede o que ndo
se define, ndo se define o que ndo
se entende e ndo hd sucesso no
que ndo se gerencia.”

Ja o ditado popular nos ensi-
na que “quem engorda o porco é
o olho do dono”. Ora, ndo é ébvio
que a participa¢do nas assem-
bleias é algo indispensavel? Nem
tanto.

Varios estudiosos ja analisa-
ram o caso e identificaram co-
mo os principais motivos para
os baixos indices de participagao
nas assembleias os seguintes
itens:

« Excesso de tempo gasto com
o ato;

e M4 comunicacao do edital
de convocagao;

« Falta de clareza da pauta;

¢ Discussdes interminaveis
sobre assuntos fora da pauta;

» Desorganizacao do processo
implementado no ato;

» Conflitos e agressdes gera-
dos entre os condéminos.

Um dado que todo gestor
condominial sabe e que nao ne-
cessita de nenhuma pesquisa
cientifica para que seja consta-
tado é o fato de que aqueles que
ndo comparecem as assembleias
sdo os que mais reclamam das
decisdes tomadas pela coletivi-
dade, especialmente nos assun-
tos deliberaveis sem a necessi-
dade de participacao de quérum
especial.

Agora vocé deve estar se per-
guntando: entdo como fago para
mudar esta realidade? Af vdo al-
gumas dicas que derivam de al-
guns cases de sucesso:

ANTES
DA ASSEMBLEIA:

- Elaborar um edital claro e
com poucos itens de pauta;

- Realizar assembleias mais
curtas e com uma maior periodi-
cidade;

¢ Divulgar o edital na forma
determinada pela convengao.
Além disso, entregar o edital
pela via protocolar, afixa-lo nas
areas comuns com grande circu-
lacdo de pessoas e envia-lo pela
via eletronica oficial de comuni-
cagdo interna existente;

 Elaborar o edital com base
nas necessidades circunstanciais
e solicitar auxilio dos condémi-
nos para tanto - pesquisas e en-
quetes sdo sempre bem-vindas
para criar engajamento;

 Realizar o convite pessoal-
mente aos condéominos;

« Evitar a elaboracdo de edi-
tais que contenham o tépico “as-
suntos gerais”.

DURANTE
A ASSEMBLEIA;

e Formatar e implementar um
processo (workflow) eficiente
para a conducdo dos trabalhos.
Informar o processo adotado pa-
ra que os conddminos se familia-
rizem com ele.

e Elaborar um contrato moral
com os conddéminos presentes,
pedindo para que estes apenas
se manifestem sobre os assuntos
constantes da pauta.

e Dentro do contrato moral,
estabelecer 4 filtros concomitan-
tes para a manifestacao dos pre-
sentes, quais sejam: O que sera
dito é (a) bom? (b) verdadeiro?
(c) util? Ir4 ofender alguém? Se
ndo é bom, nem verdadeiro, mui-
to menos util e ainda ird ofender
alguém, é melhor que nao seja
dito!

« Estabelecer um cronograma
com horarios definidos para ini-
cio e fim de abordagem de cada
assunto pautado.

e Definir critérios objetivos

para que os presentes possam
se manifestar. Ex: Levantar a
mao antes de falar. Levantar-se e
formar uma fila em local previa-
mente definido;

* Fixar a forma de votacao
dos itens pautados;

e Estabelecer um momento
de confraternizacdo apds o ato
formal.

Alterar uma cultura ja en-
raizada nao ocorre do dia para
noite. Muito esforgo, dedicacao,
constancia, disciplina e didlogo
sdo necessarios para que isto
ocorra.

E certo que ha uma tendén-
cia relacionada a auséncia de
comprometimento das pesso-
as, posto que as rotinas ocupa-
cionais humanas estdo cada vez
mais aceleradas e desgastantes,
fazendo com que os individuos
ndo mais estejam dispostos a se
comprometer com questoes re-
putadas pouco interessantes.

Apesar disso, o gestor condo-
minial deve ser resiliente e enco-
rajar os conddminos a participa-
rem das assembleias, tornando
os atos mais agradaveis, leves e
eficientes.

Gustavo Camacho é advoga-
do sécio da Camacho Advoga-
dos em Joinville/SC, Sindico e
Filésofo. Pés graduado em Di-
reito Processual Civil. LLM em
Direito Empresarial.

» Um novo
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A PARCERIA IDEAL
PARA O SEU
CONDOMINIO

em andlises
Laboratério de Andlises ambientais : -'T.:'u 1 k ;
Vocé estd de acordo com a Legislagao Vigente?
Fique tranquilo nés podemos te ajudar!
Realizamos andlises de Piscina, Potabilidade
(Caixa D'dgua e Cisterna) e Efluentes.

Relatorio online | Coletas Gratuitas na Grande Florianépolis
Profissionais Qualificados | Comprometimento com a Qualidade

48 3258.3819 / 3246.5037 www.laboratorioaquavita.com.br

OTIS

ConstancioNeto
RECEITA GARANTIDA
WHS[RC ‘iﬁEMFLD QCH&-S{: WWW.CONSTANCIONETO.COM.BR

. (48) 3034 2525

EMPRESA ASSOCIADA E RECONHECIDA:

Solucoes sob medida para o seu condominio.

* Elevadores <« Escadas -+ Esteiras rolantes

{Cp Uniled Tachesiogins

¢ Garantia de pecas originais.

e Equipe técnica especializada.

* Manutencao, conservacao e modernizacao.

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

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

iImprove

www.otis.com

Cantral de Atendimento ao Clienta

0800 704 87 83

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Florianépolis e regido (48) 3205 8200

efficiency



GUIA DE FORNECEDORESY

Aqui o sindico encontra produtos e servicos para condominios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominiosc.com.br/fornecedores

ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

ESQUADRIAS

MANUTENCOES : ESQUADRIAS DE PVC e ALUMINIO,
PERSIANAS MANUAIS e MOTORIZADAS,
VIDROS TEMPERADOS, BOX e TELAS MOSQUITEIRAS.

el i e

squadrias
(48) 4105-2383 - (48) 98404-6857 (T) s corioromirtorsoct com

SERVIGOS ESPECIALIZADOS

www.jgmanutencaopredial.com.br
INSTALACAO, LIMPEZA E MANUTENCAO EM:

latton i Venha nos conhecer e se surpreenda!

CONTABILIDADE E CONDOMINIOS www.cattonicontabilidade.com.br

ordero

Empresa com mais de 10 anos de experiéncia, dedicada exclusivamente a
Administracao de Condominios, comprometida com a satisfacao do cliente.

adm@cattonicontabilidade.com.br  (48) 3034.1915 / 99641.3736 (TIm)

Av. Presidente Kenedy, 698, sala 442 — Campinas — S0 José
CORRIMAOS E PROJETOS EM AGO INOX

TELEVENDAS WHATSAPP

(48) 3343-1225  (48) 98472-7803 o

Especializado em corriméos,
Arte Curvas

guarda-corpos £ projetos_espeCIals transformando metais,em arte

Pisos | Azulejos | Pintura | Elétrica
i Hidraulica | Alvenaria | Jardinagem
© MANUTENCAO PREDIAL E RESIDENCIAL ® ..
Ligue e agende seu orgamento! Ar - Condicionado
(48) 3094.1398 / 98419.6090 jgmanutencaopredial@gmail.com
SISTEMA DE SEGURANGA

vendas@artecurvas.com.br | Rua: Benjamin Gerlach, 739 - Fzda Sto. Antonio, Sdo José - SC

ENGENHARIA / MANUTENGAO PREDIAL / PINTURAS

Recuperagao Estrutural PEU @ Contrato mensal de manutencédo 24 horas

c Y M A C o Retrofi'Fde Fachadgs

Pintura Predial

7 pCFTV »Cerca Elétrica
E NGENHARIA ilizaco ‘
Colocagéo de Revler?tpl)sqr::]fgtgggr%c:g; Seguranca Eletromcag » Controle de Acesso » Alarmes '
www.cymaco.com.br [48] 3348-0047 www.pjseg.com.br »Portées Eletronicos » Interfonia
(48) 3034-0974 (48) 98411-2022 / 9841 5-5077{9

IMPERMEABILIZAGAD
PRESTADORA DE SERVICOS

Prestadora de servigos

(48)
3257.1919 TR Impermeabilizacao de Caixas D'agua e Telhados Verdes com Tecnologia em PVC Flexivel
Limpeza de Caixas D'agua « Projetos de Sistema de Climatizagéo = Central de Gas ( CLP e GN)

Reformas Hidraulicas, Elétrica e em Alvenaria » Pintura Residencial

EMPREITEIRA
www.schnelempreiteira.com.br

ENGENHARIA / LAUDOS TECNICO / PERICIAS

(48) 3065.5416 / 98812.0186 contato.cvs@hotmail.com

CURSOS E TREINAMENTOS

BEUTER Treinamento e reciclagem de Zeladores e Porteiros

(TELCER ORI (48) 3222 2911 | elioheuter@yahoo.combr giusios s ot st
Profissional Felipe Schmidt, 303 S1 1001 - Ed Dias Velho - Centro - Fpolis/SC permanente sem custos.

Consultoria Técnica / Analise Técnica
Relatério de Analise Técnica / Inspecao Predial

Pericia de Engenharia / Vistoria de Vizinhanga
Engenharia Civil Fiscalizagao de Obras e Servicos

Claudio L. Skroch - Eng. Resp. Avaliagdo Imobiliaria

: , www.condominiosc.com.br ¥
(48) 9.9919-1211 / 9.9115-6024 claudiolsk@gmail.com 0 portal do sindico catarinense na internet L L
Portal 100% focado em condominios: Informagéo, noticias, SN2 Condomlmw :

| e | audo de Vistoria (JudICIals e extrajudlmals) ferramentas de apoio & administracéo e um Guia de Produtos disponivel na Pl "
ol - e Servicos de Empresas de todo o estado para o sindico
} Inspecdo Predial * tgﬂgg ggﬁ?]'scoedgongéggfm Garantia fazer suas cotages online. 0 Aplicativo facilita as

P RA VA L / A R e Laudo Técn ico (Restauragao (5)0 gondommw) E Fornecedor para Condominios? (48) 3028.1089 | comercial@condominiosc.com.br fota;oes g busclfCRS
PEEAALCAL LA - 1 . 1 Enire e contato ¢ divulgue sua empresa no Guia de Fornecedores para Condominios do Portal CondominioSC. R MLULLLALL <2

ENgerhola O SRgRLIonGa oo etk * Elaboragao Programa de Manutengao Preventiva

Marcio A. Lunardelli Cavallazi

Eng® Civil de Seg. do Trabalho .(48) 3223 6363 I 99980 9377 CLASSI EMPREGO

Responsével Técnico - CREA/SC 017036-4  pravaliarengenharia@gmail.com | www.pravaliarengenharia.com.br Os profissionais que se apresentam abaixo sdo qualificados em curso de porteiro e zelador e
buscam colocag¢do em condominios:

NILSON DA SILVA VANDERLEY RIBEIRO ELIANE WITKOWSKI
3 : : (48) 99924 2373 / 3232 6126 Porteiro com 5 anos de experiéncia em portaria e (48) 99819 5626
Engenharia , Vistoria de Entrega de Apartamentos/Casas Mt ol ot
Diagnoéstica , vistoria de Prédios no Periodo de Garantia EMILIO R. SOARES (48) 99867.5151 EVANDRO BOURSCHED
N ) N (48) 98449 1766 (48) 99654 2095
Consultoria em Seguranca de Edificacies  » Inspecéo Predial e Pericias CARLOS ROB. VIDI
» Consultoria de fundagdes e Obras de Terra ANTONIO MEURER (48) 99188 9642 RODRIGO ESPINDOLA
(48) 99864 8350 EDENILSON RAUBER (48) 99655 1601
Tel: [48] 3024-9836 | [48] 99911-0369 (48) 98460 3225

CONTABILIDADE PARA CONDOMINIOS

® Acompanhamento on line da contabilidade
A m Acesso individualizado para cada condémino

Contabilidade & Assessoria m Controle diario da inadimpléncia

(48) 3223 5332
DESDE 1985 A SERVICO DE SEU CONDOMINIO E EMPRESA

O Cliente GTC Contabilidade conta com servicos diferenciados que auxiliam na gestdo do condominio. Solicite orcamento!

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




(b curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

JANEIRO/2018

O desafio de administrar um imovel entregue em etapas

Moradores antigos e novos precisam aprender a conviver

Mdrcia Quartiero

m dos momentos mais

marcantes da vida,

sem duvida, é quando

se recebe finalmente
a chave de um apartamento. To-
mar posse do imével, muitas ve-
zes conquistado a duras penas, é
o0 comeco de uma nova histéria,
que envolve a escolha do sindico
e a convengao que vai reger co-
mo se dara a convivéncia entre os
condéminos. Mas o que acontece
quando um empreendimento,
com mais de uma torre, é entre-
gue em etapas? Para os sindicos
recém-eleitos, esse tipo de situ-
acdo torna-se um desafio adicio-
nal. Que o diga a sindica Daiane
ITha Gomes, do condominio Porto
Caravelas, localizado na praia de
Canasvieiras.

Do total de 18 blocos, 11 fo-
ram entregues em junho de
2016. J4 os sete restantes, apenas
em setembro do ano passado.
“E um aprendizado”, garante ela,
que acabou tendo de negociar e
conversar com dois publicos dis-
tintos: os moradores mais anti-
gos e os novos. “Quando foram
entregues as primeiras unidades,
fizemos todo um programa de
adaptacdo as normas internas,
pois muitos proprietarios nunca

No condominio Porto Caravelas os 18 blocos foram entregues em

duas etapas

tinham convivido em condomi-
nio”, lembra-se. “Em setembro
de 2017, todo esse processo, que
incluiu num primeiro momento
a ndo incidéncia de multas para
determinadas infracgdes, teve de
ser retomado”.

Para ela, a administracdo pre-
cisa trabalhar para incorporar os
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novos moradores, num ambiente
em que as regras ja estao defini-
das, e fazer com que os “antigos”
nao se fechem para os “novos”.
“Temos de criar um clima de bo-
as-vindas para que todos se sin-
tam acolhidos.”

Os entraves aumentam quan-
do ha atraso na entrega dos de-

mais blocos, pelo ndo cumpri-
mento do cronograma de obras
pela construtora, muitas vezes
provocado por falta de capital ou
até mesmo faléncia. Nesses ca-
sos, a equipe do Escritério Villa
Real e Vieira Advogados reco-
menda notificar a empresa, dan-
do prazo para que ela conclua a
obra, sob pena de multa diaria.
“Os compradores nao podem ser
penalizados nem responsabili-
zados”, garante o advogado Luiz
Adalberto Villa Real.

0 advogado e especialista no
setor imobiliario, Dennis Martins,
ressalta que, nos casos de empre-
endimentos onde um bloco é en-
tregue em data anterior ao outro,
o sindico deve procurar saber se
tal fato estd se dando por um pla-
nejamento da etapa de obras de-
vidamente contratado ou se por
escolha unilateral da construtora.
“E importante a verificagio des-
se fator para se descobrir se ha
atraso indenizavel ou se tudo se
encontra em conformidade com
o contratado.”

Outra preocupac¢do dos novos
sindicos, assinala Martins, refe-
re-se a correta distribuicdo dos
eventuais custos e despesas, bem
como a regularidade das areas do
empreendimento que vao sendo
entregues. “O sindico é a face do
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condominio perante a construto-
ra”, lembra.

Regularizacdo - Exatamente
pela entrega ser em etapas é pre-
ciso exigir da incorporadora que
o alvara do Corpo de Bombeiros,
bem como o habite-se, seja entre-
gue por bloco, a medida que es-
tes forem sendo finalizados. “No
nosso caso, as primeiras torres
receberam o habite-se provisoério
em junho de 2016”, conta Daiane
Ilha Gomes.

Residir em um imével sem a
documentagdo necessaria é qua-
se sempre uma dor de cabeca.
O contador Arquimedes do Car-
mo Wzorek diz que as incerte-
zas também incluem a questado
do préprio seguro obrigatério.
“Mesmo que uma seguradora fe-
che contrato com o condominio,
ndo ha qualquer garantia que ela
- em caso de incéndio, por exem-
plo - resolva se eximir da respon-
sabilidade, alegando a nao-visto-
ria do Corpo de Bombeiros”.

Wzorek recomenda aos sindi-
cos muita cautela na gestao. “Re-
centemente, um sindico nos pro-
curou informando que estava en-
tregando o cargo, pois o seu edi-
ficio nao foi concluido pela cons-
trutora e os moradores estavam
lhe cobrando as obras de instala-
¢do dos elevadores”, afirma.

Para enfrentar as dificuldades
em administrar um condominio
ainda em construgao, Daiane Ilha
Gomes aconselha sindicos de pri-
meira viagem a buscarem capaci-
tacdo na area. “Sou formada em
Administragdo, mas é a primeira
vez que sou sindica, por isso es-
tou sempre me atualizando e fa-
zendo cursos”, diz ela, que assu-
miu quando o empreendimento
foi inaugurado e, depois, reeleita
para mais um mandato.
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