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# E D I T O R I A L

Mas o que significa 
síndico? Fomos 
procurar no Au-
rélio: Síndico, do 

grego Syndikós, ‘advogado, 
defensor’, e do latim. Syndicu. 
1. Antigo procurador de uma 
comunidade, cortes, etc. �. 
Advogado de corporação ad-
ministrativa. 3. Indivíduo escolhido 
para zelar ou defender os interesses 
de uma associação, de uma classe, 
etc. 4. Bras. Em edifícios em que há 
condomínio, pessoa escolhida pelos 
condôminos para tratar dos interes-
ses e da administração do imóvel. 
Mas a importância do trabalho de um 
síndico vai além da explicação literal 
do vocábulo. O síndico hoje ultra-

passa as fronteiras do con-
domínio e se torna atuante 
também no seu bairro, na sua 
cidade, ocupando um lugar 
de destaque na comunidade. 
A atividade tem enormes 
responsabilidades: zelar pe-
lo cumprimento da conven-
ção e do regimento interno, 

mediar as relações interpessoais 
do condomínio, controlar receitas 
e despesas, prestar contas, investir 
em ações que valorizem os imóveis. 
Mas, os síndicos atendem todas as 
demandas burocráticas e estruturais 
e ainda investem seu tempo na bus-
ca  de capacitação e informação res-
ponsável porque entendem ser este 
um dos caminhos para ser um bom 

sindico, seja orgânico ou profissio-
nal. Para alguns ainda que por um 
breve período, para outros por mais 
tempo, pois fazem da paixão pela 
sindicância uma profissão. Sabem de 
suas responsabilidades e assumem 
seus compromissos atuando como 
agentes na busca do bem comum 
e de uma vida melhor para todos. 
Nesta edição trazemos uma maté-
ria especial que envolve a figura de 
quem assume esta importante função 
e traça o perfil desse profissional que 
é o foco principal do nosso trabalho.

Desejamos a todos os nossos síndi-
cos (as) leitores um ótimo Dia do Sín-
dico! 

Ângela  Dal Molin

@JornalCond
ONDE
ESTAMOS: @jornaldoscondominios facebook.com/jornaldoscondominios
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Sibyla Loureiro 

Desde o dia 15 de ou-
tubro, a Prefeitura de 
Florianópolis está in-
tensificando a fiscali-

zação no sistema de esgoto em 
imóveis da cidade. O trabalho, 
chamado de Blitz Se Liga Na Re-
de, iniciou com ação na Avenida 
Beira-Mar Norte, eenvolve fis-
cais da Vigilância em Saúde e da 
Floram, além de equipes técni-
cas do Programa Floripa Se Liga 
na Rede e Casan. Durante cinco 
semanas de blitze, além de co-
mércio e residências, foram fis-
calizados oito edifícios (prédios 
isolados) e 14 condomínios 
(conjunto de casas ou blocos) 
nos bairros Centro, Ingleses, Ca-
choeira do Bom Jesus e Campe-
che. Todos apresentaram algum 
tipo de irregularidade e foram 
autuados pela Vigilância Sanitá-
ria ou Floram. 

Entre os erros mais comuns, 
estão a ausência ou inadequa-
ção na caixa de gordura e, com 
certa frequência, lançamento de 
esgoto na rede pluvial.Segundo 
o engenheiro responsável pelo 
Programa Igor Puff Floriano, o 
objetivo é combater as ligações 
irregulares e conscientizar a 
população sobre o papel da so-
ciedade na construção de uma 
melhora nas condições de sane-
amento básico da cidade. 

De acordo com Igor, em um 
edifício da Avenida Beira-Mar 
Norte,que estava lançando es-
goto na rede pluvial, o fiscal 
da Floram promoveu um auto 
de infração com multa de R$ 
10,5mil.“Foi o valor mais ex-
pressivo até o momento”, rela-
tou o engenheiro. Segundo o 
Decreto n. 6.514 de �� de julho 
de �008, que trata das infrações 
relativas à poluição e outras in-
frações ambientais, a multa va-
ria de R$ 5 mil a R$ 50 milhões 
dependendo do dano. Segundo 
a Floram, as penalidades são 
aplicadas após laudo de consta-
tação.

Como evitar multas
ou autuações
O síndico deve estar aten-

to ao estado de conservação e 
dimensões dos itens que com-
põem o sistema hidrossanitá-
rio do imóvel (tubulações, caixa 
de gordura, caixa de passagem, 
correta ligação à rede) e saber 
se os efluentes produzidos pe-
los imóveis estão indo para a 
rede de esgoto e a água da chu-
va está indo para a rede pluvial. 
Se a conexão estiver trocada, ou 
seja, água da chuva conectada à 
rede de esgoto ou esgoto lança-
do na rede pluvial, o responsá-
vel pelo imóvel irá responder 
a processo administrativo nos 
órgãos competentes, com pos-

sibilidade de multas que podem 
chegar a casa dos milhões de 
reais a depender do dano am-
biental ou prejuízo à saúde pú-
blica causado.

Como regularizar
o condomínio
Se houver rede coletora de 

esgoto na rua, o condomínio 
precisa por lei (Lei Federal n. 
11.445/�007) conectar-se ao 
Sistema de Esgotamento Sani-
tário para o devido tratamento 
dos efluentes. Para se regulari-
zar, o síndico pode recorrer a 
uma das empresas que foram 
capacitadas para o serviço pe-
lo Programa Floripa Se Liga na 
Rede e que constam em lista 
disponível no link (bit.ly/Em-
presasRegularização). 

Além da fiscalização através 
das blitze, a Prefeitura e Casan 
também estão com outra fren-
te de trabalho. São as inspeções 
do Floripa Se Liga na Rede que 
tem caráter de orientação e ini-
ciou no bairro Bom Abrigo no 
dia 3 de setembro. No caso des-
se Programa, o prazo de regu-
larização ainda está vigente e 
nenhum condomínio ou edifício 
foi autuado pelo poder público. 
“Em linhas gerais, edifícios mais 
antigos costumam apresentar 
mais problemas de rede”, avalia 
o engenheiro responsável pelo 
Programa Igor Puff Floriano.  

#  I n F R A E S T R U T U R A

De olho no saneamento básico

Serviço 
• Blitz Se Liga Na Rede 

O quê: Fiscalização de imóveis com histórico de irregularidades na 
rede de esgoto, baseado no banco de dados da Casan e órgãos sani-
tário e ambiental.
Quem: Prefeitura Municipal de Florianópolis, por meio da Vigilância 
em Saúde, Floram, Programa Floripa Se Liga na Rede e Casan.

• Programa Floripa Se Liga Na Rede
O quê: Diagnóstico da rede de esgoto dos imóveis e orientação técni-
ca para solução em caso de inadequação.
Caso o condomínio esteja localizado em um bairro que está receben-
do inspeções por parte do Programa Floripa Se Liga na Rede - no 
momento o bairro Abraão -, o administrador do condomínio pode 
agendar uma vistoria gratuita por meio do Whatsapp (48) 988�1-
6499. As equipes do programa entregarão uma declaração de regu-
laridade ou orientarão sobre as obras necessárias se houver alguma 
inadequação identificada durante os testes. 
Quem: Prefeitura Municipal de Florianópolis e Casan.

www.pmf.sc.gov.br/seliganarede

Prefeitura fiscaliza sistemas de esgoto em imóveis de Florianópolis

A lei exige que se houver rede coletora na rua, o condomínio precisa 
conectar-se ao sistema de esgotamento sanitário
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Graziella Itamaro

Prática comum em mui-
tos condomínios, a ter-
ceirização conquista a 
cada dia novos adeptos 

com a possibilidade de contra-
tar desde serviços de seguran-
ça, portaria, recepção e limpeza. 
Não se preocupar com a buro-
cracia trabalhista, encargos, trei-
namentos ou ausência de funcio-
nários pode ser um grande alívio 
para os síndicos, mas para isso é 
preciso conhecer bem as regras 
antes de contratar.

No segmento desde �008, 
Rangel Vargas, síndico profissio-
nal e presidente da Associação 
dos Síndicos de Santa Catarina 
(Asdesc) acredita que a terceiri-
zação é uma boa opção porque 
oferece soluções diversas pa-
ra atender às necessidades dos 
condomínios, porém lembra que 
cada caso deve ser avaliado indi-
vidualmente. “Penso que a ter-
ceirização é o modelo ideal, pois 
em longo prazo ela demonstra 
ser mais barata do que ter uma 
equipe orgânica, ou seja, pró-
pria. Porém, aprendi que temos 
de respeitar a cultura e o históri-
co de cada condomínio”, explica. 

Mercado
Em Santa Catarina o mercado 

vem crescendo e se profissiona-
lizando para oferecer melhores 

serviços. Segundo o Sindicato 
das Empresas de Asseio, Conser-
vação e Serviços Terceirizados 
de Santa Catarina (SEAC/SC), 
em �017 eram quase 100 mil 
trabalhadores terceirizados no 
estado. Com a aprovação do Pro-
jeto de Lei n.430�, que regula-
riza o setor, os números podem 
aumentar, ampliando a oferta e 
consequentemente a busca de 
qualidade dos serviços ofereci-
dos.  “A melhoria nos serviços 
prestados é um processo natural 
do mercado. Temos uma infini-
dade de prestadoras de serviços 
terceirizados e em todas que co-
nheço existe o intuito de melho-
ria nos processos e na qualidade 
dos serviços, porém nem sem-
pre esse intuito está presente 
na prática”, avalia o síndico. Para 
ele, o mais comum é que confor-
me os problemas com os funcio-
nários apareçam no dia a dia, as 
empresas apresentem soluções 
pontuais.

Contratação e
fiscalização
Apesar dos atrativos é impor-

tante que os gestores estejam 
cientes do que é ou não permiti-
do no modelo de contratação. De 
acordo com a advogada Alexan-
dra da Silva Candemil, antes de 
assinar um contrato, o condomí-
nio deve investigar se a empresa 
contratada é economicamente 

sólida perante o mercado, e exi-
gir algumas obrigações comple-
mentares, tais como: a assina-
tura das Carteiras de Trabalho 
Profissionais dos funcionários, o 
recolhimento mensal dos encar-
gos trabalhistas, e se a empresa 
possui capital social de acordo 
com a lei da terceirização. “A lei 
definiu o que se deve compre-

ender como empresa prestado-
ra de serviços e exigiu para este 
objetivo ser pessoa jurídica e ter 
capital social compatível com o 
número de empregados”, explica 
a advogada, acrescentando que a 
terceirização poderá ocorrer na 
atividade-fim da tomadora de 
serviços e que esta poderá ser 
pessoa física ou jurídica.

Para o acompanhamento e 
supervisão dos profissionais 
contratados, a advogada indica 
alguns pressupostos básicos que 
devem ser considerados. Em pri-
meiro lugar, a relação jurídica de 
natureza comercial e civil entre 
a empresa contratada e a con-
tratante; em segundo, a empre-
sa contratada é quem admite, 
comanda, fiscaliza e disciplina 
seus empregados que trabalha-
rão para as empresas contratan-
tes; e em terceiro, a contratante 
recebe os serviços dos empre-
gados da empresa contratada e 
não mantém relação jurídica de 
comando com os trabalhadores.

Ou seja, os terceirizados de-
vem ser comandados pelo seu 
legítimo empregador. O condo-
mínio apenas terá uma relação 
de cordialidade com os profis-
sionais e o síndico deverá re-
passar as regras para a empresa 
contratada. “Os síndicos não po-
dem exigir a execução de tarefas 
ou dar ordens aos terceirizados. 
Tal particularidade somente po-
de acontecer entre o terceiriza-
do e seu legítimo empregador. O 
síndico não poderá manter rela-
ção jurídica de direção e coman-
do com o terceirizado, deve se 
relacionar e exigir a prestação 
de serviços de qualidade com o 
gestor da empresa contratada, 
que é quem comandará os ter-
ceirizados”, reforça a advogada.

O síndico não poderá manter relação jurídica de comando com o 
terceirizado, deve exigir a prestação de serviços com o gestor da empresa 
contratada

®

É   N A

Serviços terceirizados conquistam condomínios
Contratação de empresas cresce e amplia a busca por qualidade dos serviços oferecidos

#  S E R V IÇO S
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Dariane Campos

Desligamento de disjun-
tores, curtos-circuitos, 
alto gasto de energia 
elétrica sem justifica-

tiva e até mesmo a queima de 
aparelhos. Estes são alguns dos 
sinais que indicam a hora de fa-
zer um check-up das instalações 
elétricas do condomínio.Devido 
à sobrecarga na rede, muitos 
edifícios residenciais e comer-
ciais têm apresentado a neces-
sidade de uma readequação nas 
instalações, seja por efeito do 
desgaste dos materiais e das es-
truturas ou da demanda exigida 
pelas novas tecnologias implan-
tadas.

Como solução para o proble-
ma, o engenheiro Wagner Gon-
çalves Castanheira, diretor do 
Centro Brasileiro de Engenharia 
e Sistemas (CBES),indica a rea-
lização do retrofit, que mantém 
a conservação da estrutura ori-
ginal do edifício, acrescentando 
a ela materiais e equipamen-
tos modernos. A defasagem es-
trutural e tecnológica tem feito 
com que prédios mais antigos 
apostem nessa técnica, através 
de uma espécie de atualização, 
para que possam se manter mo-
dernos e valorizados. O que con-
tribui também para tornar um 

condomínio antigo mais compe-
titivo e atrativo no mercado em 
relação aos novos empreendi-
mentos imobiliários, que já são 
equipados com o que há de mais 
avançado.

“O retrofit é recomendado 
quando os equipamentos e dis-
positivos encontram-se em esta-
do de decomposição ou estão ex-
postos, o que denota fim da vida 
útil dos componentes do siste-
ma elétrico. Além disso, entendo 
que a grande vantagem está em, 
além de evitar riscos aos usuá-
rios, poder aplicar o que temos 
de mais atual no mercado. Um 
bom exemplo é a troca das lâm-

padas normais por LED, que re-
duz o consumo de energia e tem 
maior durabilidade”, explica. Co-
mo dica ele reforça os cuidados 
com cabos expostos, que são ris-
co eminente de acidentes fatais, 
e destaca a atenção total no mo-
mento da execução da reforma 
e quanto a produtos de origem 
desconhecida. 

Readequação
Em Florianópolis, o Condomí-

nio Residencial Graciosa, cons-
truído na década de 1980 em 
Coqueiros, passou no início do 
ano por um processo de adequa-
ção elétrica nas áreas comuns, 

com a troca dos seis quadros de 
medidores e os dois de distribui-
ção geral. Além disso, também 
foram substituídos os disjunto-
res desses quadros, dispositivos 
contra surto (DPS) e o barra-
mento de equipotencialização 
principal (BEP) foi interligado 
ao aterramento existente, tudo 
em conformidade com o proje-
to aprovado na CELESC. A obra 
foi realizada em duas semanas 
e contou com a supervisão de 
engenheiro responsável e a exe-
cução de empresa especializada 
em instalações elétricas. O inves-
timento total foi de R$ 40 mil.

De acordo com a síndica Mar-
ta Beatriz Etges, a obra foi reali-
zada por questões de segurança 
e adequação às normas atuais, 

uma vez que os equipamentos 
estavam defasados e ainda se-
guiam as determinações da épo-
ca em que o edifício foi construí-
do. “Entendíamos como necessá-
ria a modernização da estrutura 
das áreas comuns e a importân-
cia de deixar em conformidade 
com as novas regras. Agora es-
tamos passando por outra refor-
ma para a substituição de toda 
a fiação elétrica das garagens, 
corredores, escadarias, jardins 
e sistema de motobombas, que 
deve ser concluída na segunda 
quinzena de dezembro. Parale-
lamente ainda serão trocadas 
as lâmpadas remanescentes por 
LED e será instalado o sistema 
de luzes de emergência no con-
domínio”, conclui. 

Quando é a hora de fazer um retrofit elétrico?

• Problemas elétricos apre-
sentam sintomas como: o au-
mento repentino da conta de 
luz, queima prematura dos sis-
temas de iluminação, desarme 
frequente de disjuntores 

• Realize manutenção pre-
ventiva de todo o sistema elétri-
co do condomínio. Aborde o te-
ma na pauta das assembleias

• Faça o aterramento nos cir-
cuitos elétricos

• Não utilize instalações elé-
tricas provisórias ou precárias 
(gambiarras)

• Procure um profissional 
habilitado para reparar as ins-
talações 

• A cada 10 anos refaça o es-
tudo de carga do condomínio 
para saber se a infraestrutura 
elétrica está de acordo com a 
demanda de carga.

Saiba mais

Marta Beatriz Etges, síndica do Condomínio Residencial Graciosa

Condomínios mais antigos e que nunca realizaram qualquer adequação na instalação talvez estejam
 precisando passar por uma revisão na estrutura
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Da redação

Cada vez mais valorizadas 
pelos clientes no merca-
do imobiliário, os salões 
de festas dos condomí-

nios se modernizaram e hoje se 
tornaram espaços aconchegantes, 
bem decorados e com móveis e 
utensílios de qualidade. E os aces-
sórios de cozinha acompanharam 
essa tendência deixando esses 
ambientes mais agradáveis para 
reunir a família e os amigos para 
um jantar no condomínio. Foi-se o 
tempo dos pratos descartáveis ou 
dos copos de requeijão. Para aten-
der a essa demanda variada mui-
tos salões de festa e churrasquei-
ras se transformaram em espaços 
gourmet com louças, talheres e 
equipamentos de alta qualidade.

Empresário do ramo de uten-
sílios, Lourival Esmeraldino atri-
bui a mudança no segmento não 
só ao bom gosto dos clientes, mas 
também ao aumento no número 
de pessoas se aperfeiçoando no 
ramo de gastronomia e compar-
tilhando suas experiências. “Ho-
je temos muitas pessoas que são 
gourmets atuantes”, destaca o co-
merciante.

Segundo Lourival, entre os 
utensílios mais procurados para 
condomínios estão as porcelanas, 

talheres de inox, taças, copos e 
acessórios como tigelas e assadei-
ras. Os pratos mais requisitados 
são os de cor branca e redondos, 
devido à boa apresentação e à 
praticidade na hora de lavar. Além 
disso, também são mais fáceis de 
serem repostos. “Praticamente 
ninguém mais procura por porce-
lana colorida”, relata Lourival.

Para os talheres Lourival apon-
ta que os preferidos são os lisos 
de inox com cabos robustos por 
facilitarem a lavagem evitando o 
acúmulo de comida, mas as facas 

de churrasco ainda são bastante 
apreciadas. Para servir bebidas, o 
empresário conta que as opções 
mais procuradas são taças e copos 
em vidro, cristal ou semicristal. 
“Hoje há linhas de cristais muito 
duráveis e com preços acessíveis”, 
explica.

Além dos itens básicos, Louri-
val recomenda ainda outros arti-
gos para quem quer deixar o sa-
lão bem equipado e que podem 
ser úteis nos eventos, como por 
exemplo, balde para gelo, réchaud, 
peneira, espátulas, e outros.

Conhecedor do assunto, Louri-
val lembra ainda que na hora da 
compra é importante procurar 
um fornecedor que ofereça ga-
rantia de reposição das peças de 
no mínimo cinco anos,caso haja a 
necessidade de troca dos produ-
tos depreciados.  Caso contrário, 
o conjunto de louças ou talheres 

poderá ficar descontinuado.
Segundo o comerciante, muitas 

construtoras e condomínios têm 
procurado também personalizar 
os utensílios não só como uma 
forma de divulgar a marca, mas 
também para evitar que sejam 
misturados com peças de fora ou 
levados dos ambientes.

Utensílios de cozinha valorizam os espaços de lazer 

Os utensílios mais usados são as porcelanas brancas, talheres e panelas de 
inox, taças, copos e assadeiras

Salões de festa se transformaram em espaços mais atrativos com louças, talheres e equipamentos de alta qualidade

O salão de festas é um espaço 
democrático que pode ser usa-
do por todos os moradores, mas 
é preciso ter regras para o bom 
uso e para garantir a preserva-
ção do patrimônio:

• Cada condomínio pode ela-
borar as próprias normas para 
o uso do salão conforme o per-
fil dos moradores. Mas as regras 
devem estar descritas no regi-
mento interno.

• O síndico pode exigir a as-
sinatura de um termo de com-
promisso quando o morador 
utiliza o salão. Assim, o usuário 
fica ciente das regras e de que, se 
houver o descumprimento, have-
rá multa

• O condomínio pode prever 
uma taxa de utilização do salão 
de festas para cobrir gastos com 

limpeza, energia elétrica etc
• Para evitar disputas ou pri-

vilégios entre os moradores, o 
regimento interno pode proibir 
a locação do salão em datas es-
peciais, como Natal, Ano Novo e 
Carnaval

• Ao reservar o salão, o con-
domínio pode limitar o núme-
ro de pessoas (convidados), de 
acordo com a estrutura do espa-
ço

• O condomínio não pode 
proibir o uso do salão por locatá-
rios, já que a pessoa que detém a 
posse provisória do imóvel pos-
sui todos os direitos e obrigações 
relacionadas a ele, como o direito 
de usufruir das áreas comuns. O 
regimento interno que possui re-
gra em sentido contrário afronta 
os direitos do locatário, previstos 
no Código Civil.

Uso do salão deve ter regras claras 
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N o mês em que se comemora o 
dia do síndico, a Duplique Santa 
Catarina parabeniza o profis-
sional que zela pela segurança, 

conforto e bem-estar de condôminos e 
moradores, além de ser responsável por 
manter os condomínios em ordem, para 
que nos momentos mais valiosos da vida, 
aqueles em que os condôminos estão em 
seus lares, com familiares e amigos queri-
dos, possam desfrutar de toda a sua estru-
tura.

Sabemos que muitos são os desafios e 

problemas enfrentados durante a rotina 
diária de um síndico, seja na busca por for-
necedores de confiança, na realização de 
obras e melhorias ou até na gestão de con-
flitos, trabalhando arduamente para que o 
ambiente entre os condôminos seja o mais 
saudável e agradável possível.

Vida de síndico não é fácil, muitas vezes 
o reconhecimento por esse nobre trabalho 
não é expressado pelos condôminos que, 
na correria do dia a dia, não se dão conta 
do zelo, do empenho e da dedicação com 
o seu patrimônio e com o bem-estar da 

sua família, mas também sabemos que 
o bom síndico, trabalha sem ser notado, 
pois quando tudo funciona como deve e 
é possível notar a expressão de felicida-
de e alegria no rosto dos condôminos, é 
sinal que o trabalho está sendo bem re-
alizado e esse é o maior reconhecimento 
que um síndico pode ter.

É por isso que a Duplique Santa Ca-
tarina, faz questão de expressar os seus 
sinceros agradecimentos a vocês Síndi-
cos, por todo emprenho e dedicação no 
exercício deste nobre ofício! 

DUPLIQUE SANTA CATARINA
Uma homenagem da Duplique a você Síndico, sinônimo de dedicação!

“Sou síndico de um condo-
mínio de 60 apartamentos. O 
problema básico é que, por 
estarmos perto de universida-
de, temos no prédio algumas  
‘republicas’  e consequente-
mente constantes e reitera-
das reclamações de barulho 
(principalmente após as ��h). 
Habitualmente entramos em 
contato com o infrator, poste-
riormente aplicamos multa de 
50% e até 100% do valor do 
condomínio e na sequencia re-
gistramos boletim de ocorrên-
cia no distrito policial e infor-
mamos os pais dos estudantes 
e o proprietário dos imóveis 
em questão. Haveria alguma 
outra forma de coibir tais pro-
blemas? A multa prevista no 
Código Civil é autoaplicável ou 
teríamos que prevê-la na con-
venção?”

O problema não é nas lides 
prediais, e já foi pior, com cer-
teza. Décadas atrás, quando 
o condomínio dava seus pri-
meiros passos no Brasil, era 
comum as pessoas se compor-
tarem como se vivessem em 
casa, sem levar em conside-

ração a proximidade de seus 
vizinhos. Tinham pouca expe-
riência de viver em coletivi-
dade, não se atinando com as 
restrições que o direito alheio 
exige.

A pergunta transcrita cons-
titui de modo prático, um ro-
teiro de ação para outros sín-
dicos. O consulente já vem 
aplicando uma série de me-
didas progressivas visando a 
coibir o barulho excessivo.

Começa com advertência, 
passa para multa, denúncia 
aos pais e proprietários, che-

gando até a queixa-crime em 
delegacia de polícia.

Poderia ainda mover ação 
judicial para que o juiz comine 
de pena pecuniária o infrator, 
ou para obrigar o locador do 
imóvel a exercer ação de des-
pejo por infração contratual.

Regra geral
A propósito deste caso, por 

se tratar de locação de imóvel, 
deve ser observado o disposto 
na Lei de locações segundo a 
qual “o locatário é obrigado a 
servir-se do imóvel para o uso 

convencionado ou presumi-
do, compatível com a nature-
za desta e com o fim a que se 
destina, devendo tratá-lo com 
o mesmo cuidado como se 
fosse seu” (Lei 8.�45/91, art. 
�3,II). Significa dizer que o lo-
catário deve cuidar do prédio 
com probidade, zelando e con-
servando-o tal qual o faria se 
fosse de sua propriedade, ou 
seja, respeitando o sossego, a 
salubridade e a segurança dos 
demais condôminos.

A multa prevista no Códi-
go Civil seria autoaplicável ou 
teria que ser prevista em con-
venção? O descumprimento 
da obrigação de não utilizar 
as unidades autônomas (ou 
partes comuns) de modo pre-
judicial aos demais implica in-
cidência de multa “prevista no 
ato constitutivo ou na conven-
ção, não podendo ela ser su-
perior a cinco vezes o valor de 
suas contribuições mensais” 
(Lei 10.406/0�, art. 1.336, 
par. �ª), porém, “não havendo 
disposição expressa, caberá à 
assembleia geral, por dois ter-
ços no mínimo dos condômi-

nos restantes, deliberar sobre 
a cobrança da multa” (idem).

Como se vê,  o caminho 
mais curto para plicar a multa 
será a adequação da conven-
ção ou do regimento interno, 
fixando as circunstâncias em 
que poderá ser exigida. Tal 
procedimento evitará a neces-
sidade de se convocar assem-
bleia geral para deliberar so-
bre casos específicos toda vez 
que ocorrerem, haja vista o 
elevado quórum determinado 
pelo Código Civil.

Também o condomínio – ou 
qualquer condômino – pode-
rá mover ação de indenização 
por perdas e danos, incluin-
do reparação por dano moral, 
se o barulho for de tal monta 
que cause prejuízo a qualquer 
morador.

Dr.  Luiz  Fernando de 
Queiroz - Advogado especia-
lista em Direito Imobiliário.

Confira este e outros tex-
tos em nosso site:

www.duplique.com.br

O caminho mais curto para aplicar a multa será a adequação da convenção ou regimento interno, fixando as 
circunstâncias em que poderá ser exigida, evitando assim a necessidade de se convocar assembleia geral para 

deliberar sobre casos específicos toda vez que ocorrerem.

COMO SE LIVRAR DO BARULHO
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Síndico contemporâneo 

Dariane Campos 

Os estereótipos que en-
volvem a figura do sín-
dico estão ficando no 
passado. Hoje a maio-

ria dos síndicos são empresários 
ou profissionais liberais, que têm 
como desafios mediar as relações 
interpessoais do condomínio, in-
vestir em ações que valorizem os 
imóveis e atender às demandas 
burocráticas e estruturais, com-
partilhando-as com administra-
doras ou empresas especializadas. 
Esse novo perfil de gestor aponta 
para uma qualificação da função, 
em que a presença de uma pessoa 
habilitada é essencial para o bom 
funcionamento da dinâmica do 
espaço, que muitas vezes pode ser 
equiparado pela lei a grandes em-
presas, com inúmeras obrigações 
contábeis, trabalhistas, fiscais e 
previdenciárias.

De acordo com Angélica Ar-
bex, que há �0 anos convive com 
a realidade dos condomínios pau-
listanos e atualmente gerencia os 
setores de clientes e comunicação 
da Lello Condomínios, a atividade 
tem uma enorme responsabilida-
de, sendo que as suas atribuições 
vão além do que está definido no 
Código Civil Brasileiro. “Eles cami-
nham para serem agentes trans-
formadores dos bairros e das ci-

dades. Um estudo que realizamos 
recentemente mostrou que está 
aumentando a disputa pelo car-
go de síndico, e que os candidatos 
estão cada vez mais jovens e mais 
conectados com o seu verdadei-
ro papel para o condomínio, para 
o bairro e para a cidade. São pes-
soas genuinamente preocupadas 
com a formação das comunidades, 

com o fomento à convivência, com 
a construção de vizinhanças mais 
amáveis e colaborativas e que en-
tendem o compromisso que de-
vem cumprir”, explica. 

A verticalização das cidades 
já é um fato e até �030, cerca de 
90% da população brasileira esta-
rá vivendo em áreas urbanas. Nos 
anos 1980 esse percentual era, 

segundo o IBGE, de 67,7%. “No 
mundo contemporâneo, entende-
mos que os síndicos exercem um 
papel muito importante, até fun-
damental, na gestão das cidades. 
Cuidar desses espaços, que mui-
tas vezes são minicidades, é uma 
tarefa que vem se transformando 
completamente nos últimos anos 
e que tem pela frente um futuro 
instigante e promissor”, avalia An-
gélica. 

Além disso, ela destaca que a 
inovação também é pauta cons-
tante desse novo perfil de gestor, 
que se interessa por serviços in-
tegrados, otimização de recursos, 
novos formatos de contratação de 
mão de obra e um desenho claro 
de plano de trabalho com apre-
sentação de resultados. “Espera-
se que, além de toda a parte buro-
crática, os síndicos tenham capaci-
dade de inovar na gestão, incluin-
do iniciativas de sustentabilidade 
e de mobilização dos moradores 
em torno de questões que envol-
vem a participação coletiva, como 
a segurança do edifício, a correta 
utilização das áreas comuns e o 
uso racional da água”, conclui. 

Mudança no perfil 
De acordo com Isabela Regina 

Fornari Müller, professora do cur-
so de graduação em Administra-
ção Empresarial da Udesc/Esag e 

vice-presidente de Formação Pro-
fissional do Conselho Regional de 
Administração de Santa Catarina, 
com o avanço dos meio tecnológi-
cos, novas atividades vão ganhan-
do destaque e a transformação no 
mercado de trabalho traz um le-
que de oportunidades.

Na década de 1990, por exem-
plo, as pessoas que ocupavam 
o cargo normalmente eram ho-
mens aposentados, que tinham 
um tempo maior para se dedicar 
à gestão. Com o passar dos anos 
e com o aumento da complexida-
de no trato do condomínio, refle-
xo da ampliação da infraestrutu-
ra disponibilizada pelos edifícios 
e do crescimento no número de 
pessoas que optaram por viver 
em apartamentos, atualmente há 
uma predominância maior de jo-
vens e mulheres, que acabaram se 
destacando principalmente pela 
atenção a detalhes que antes eram 
deixados de lado.

Mais que ser o representante 
legal do condomínio, o administra-
dor deve zelar pelo cumprimen-
to da convenção e do regimento 

Angélica Arbex afirma que os síndicos estão cada vez mais conectados 
com o seu verdadeiro papel para o condomínio, para o bairro e para a 
cidade

Com perfil mais arrojado, os novos gestores estão preocupados em trazer o profissionalismo para o condomínio, 
focados na valorização patrimonial
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interno, administrar conflitos de 
vizinhança, controlar receitas e 
despesas, prestar contas e cobrar 
os inadimplentes, entre outras ta-
refas. Mas ser síndico representa 
muito mais do que isso. De acordo 
com Rosely Schwartz, escritora e 
professora do curso de Adminis-
tração de Condomínios e Síndico 
Profissional da Escola Paulista de 
Direito (EPD), os gestores estão 
se profissionalizando e entre as 
novas competências exigidas pelo 
cargo estão questões como a ca-
pacidade de adaptação, comuni-
cação e comprometimento. 

Além disso, ela destaca que os 
moradores também começaram 
a valorizar perfis que sejam co-
laborativos e confiáveis, atuando 

de forma ética, imparcial e pro-
ativa.  “Tem coisas que são indis-
pensáveis para ser um bom gestor 
e outras podem ser adquiridas 
com o tempo, através de cursos e 
treinamentos. Eu acredito que ser 
multitarefas e ter habilidade para 
resolver conflitos estão entre os 
principais diferenciais para se ob-
ter sucesso”, avalia a especialista. 

Profissionalização
A administração de condomí-

nios no Brasil começou a se pro-
fissionalizar há cerca de 30 anos, 
principalmente na última década, 
com o boom imobiliário e o au-
mento no tamanho dos empre-
endimentos, principalmente pelo 
crescimento da oferta de condo-
mínios-clubes. Com maior grau 
de exigência, prestar serviço ao 
segmentos e tornou um desafio, 
que incentivou e provocou o exer-
cício de experimentação de novos 
modelos de gestão, muitas vezes 
pensados especificamente para o 
setor, outras com protocolos que 
já foram aplicados positivamen-
te em outros setores. Além disso, 
com a oferta de serviços mais in-
tegrados e otimizados, as empre-
sas especializadas se tornaram 
um braço direito necessário aos 
gestores e a figura do síndico pro-
fissional começou a surgir.

Segundo o presidente do SE-
COVI Florianópolis/Tubarão, Fer-
nando Willrich, o segmento imo-
biliário está em constante proces-
so de mudanças, por isso muitas 
vezes é preciso se reinventar e 
adequar a maneira de trabalhar a 
nova realidade. “Os condomínios 
ficaram enormes, a administração 

mais complexa e ser síndico é um 
desafio cada vez maior. Com isso, 
é notório o movimento na profis-
sionalização da gestão nos últimos 
anos, sendo que essa tendência 
vem ganhando espaço nos gran-
des centros urbanos”, comenta.

Como dica, Willrich destaca 
que o síndico que quiser manter-
se no cargo deve saber gerenciar 
de maneira sábia as relações in-
terpessoais. “Hoje o administra-
dor precisa ter no diálogo uma 
das suas maiores capacidades. Ele 
precisa ser político, no sentido li-
teral da palavra, ter jogo de cin-
tura, e manter uma gestão trans-
parente. Além disso, deve estar 
cercado de bons profissionais que 
possam ajudar no ponto de vista 
técnico”, avalia.  

Aliado a isso, ele ainda desta-
ca a mudança no posicionamento 
dos moradores. “A cada dia que 
passa os condôminos estão se co-
locando mais na posição de clien-
te, cobrando um atendimento 
imediato, com profissionalismo e 
capacidade de resolução indepen-
dentemente da natureza do pro-
blema. Isso faz com que o amado-
rismo fique de lado e os síndicos 
necessitem investir em qualifica-
ção, até mesmo os responsáveis 
por condomínios de pequeno por-
te”, ressalta Willrich. 

Para atingir o seu melhor de-
sempenho e atender às expecta-
tivas desse ‘novo morador’, Angé-
lica Arbex indica que o candidato 
à administração precisa ter cons-
ciência da grande responsabilida-
de que a função exige. “Comandar 
um condomínio é como gerenciar 
um negócio, com inúmeras obri-

gações legais. Por isso, ser síndi-
co requer atenção a atividades 
administrativas complexas, além 
de todas as questões envolvendo 
o relacionamento entre morado-
res e conflitos de vizinhança. Para 
dar conta de tudo, é preciso estar 
extremamente comprometido e 

ter um mínimo de conhecimento 
e experiência em legislação, con-
tabilidade e recursos humanos”, 
explica. Ela ainda pontua que os 
síndicos que querem se manter 
na ativa ou se preparar para en-
frentar a concorrência devem ter 
a capacidade de se reinventar.

A primeira coisa que o gestor 
tem que transmitir para o grupo 
é que ele tem comprometimen-
to com o prédio e está totalmen-
te envolvido com todas as ques-
tões que envolvem esse univer-
so. E isso não será demonstrado 
pela fala, mas sim por atitudes e 
na apresentação de resultados

• A atividade do síndico de-
ve ocupar uma posição estra-
tégica dentro do condomínio e 
ele deve estar sempre atento às 
necessidades dos condôminos. 
É muito importante que ele fa-
ça consultas com os moradores 
para traçar um plano de priori-
dades, dividindo com eles a res-
ponsabilidade nas escolhas

• Para trazer o profissionalis-
mo, é fundamental que o síndi-
co encare a função com integri-
dade e ética, utilizando técnicas 
de gestão como baliza para a 
gestão do orçamento. Só assim 
será possível atingir as metas 
projetadas para o ano e apre-
sentar um balancete com dados 
que mostrem tudo o que foi me-
lhorado, sempre da forma mais 
transparente possível

• Ter um plano de comunica-
ção com os moradores, que saia 
apenas do livro de ocorrência 
na portaria. Aqui é possível ter 
um canal via e-mail ou aplica-
tivos de gestão online onde as 
pessoas possam fazer suas pon-
tuações e trocar uma ideia dire-
tamente com o gestor.

Fonte: Rosely Schwartz

Fique atento

Fernando Willrich, presidente do 
SECOVI Florianópolis/Tubarão

Rosely Schwartz, especialista 
em condomínios
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Sicilia Vechi 

As facilidades de acesso 
à informação aliadas 
ao amadurecimento do 
mercado de imóveis de 

alto padrão em Balneário Cam-
boriú vêm conduzindo gestores 
a renovarem os conceitos sobre a 
governança para condomínios. Do 
alto de seus �,� mil condomínios, 
Balneário Camboriú se prepara 
para receber mais 190 nos próxi-
mos cinco anos, dado do Sindicato 
da Habitação, SECOVI-SC, cenário 
que, segundo especialistas entre-
vistados, aponta para a inteligên-
cia aplicada à gestão e o suporte 
de tecnologias como o molde dos 
condomínios do futuro.

O aprimoramento de práticas 
gerenciais surge das demandas de 
um mercado puxado pela oferta de 
alto padrão na cidade. O resulta-
do é um perfil de cliente cada vez 
mais exigente. De olho nas preo-
cupações e demandas do nicho, o 
setor de Tecnologia da Informação 
começa a apostar no avanço da 
construção civil. A Associação Ca-
tarinense de Tecnologia (ACATE), 
que concentra as empresas do se-
tor, fundou neste ano um núcleo 
setorial voltado para a construção 
civil, a Vertical de Negócios Cons-
trutech. O grupo de empresas de 
TI reuniu-se com construtoras, in-
corporadoras e imobiliárias catari-

nenses, mapeou suas necessidades 
e o potencial de mercado e deve 
estimular o surgimento de novas 
empresas ou startups na área.  

O diretor da Vertical Constru-
tech, Marcus Anselmo, explica que 
estão mapeadas no Brasil 400star-
tups dedicadas à construção e 
imóveis, parte delas atenta às ne-
cessidades dos condomínios. “O 
crescimento dos empreendimen-
tos imobiliários cria desafios à ges-
tão de condomínios. A estrutura 
precisa ser mais profissional, com 
foco em governança e gestão da 
prestação de serviços. Vemos mais 
síndicos profissionais em atuação 
e a transparência em relação aos 
custos tem um olhar cada vez mais 
atento para valorização do imóvel 
como um todo, não apenas para o 
valor de um apartamento adquiri-
do”.

Em um exemplo de aplicação 
da tecnologia à rotina condomi-
nial, Anselmo fala da gestão de 
serviços como reformas de facha-
da, com alto custo e impacto so-
bre o valor do imóvel. O grupo de 
investimento vinculado à Vertical 
Construtech está apostando em 
startups cujo software auxilia os 
síndicos na tomada de decisão so-
bre compras e contratação de ser-
viços de reforma. Trata-se de um 
modelo de inteligência de dados 
que reúne as normas de manuten-
ções preventivas, apontando um 

padrão para os procedimentos. O 
objetivo do software em desenvol-
vimento será minimizar os custos 
do condomínio.

“O condomínio tem uma sé-

rie de serviços agregados muitas 
vezes não muito bem geridos ou 
contratados. Nisso a tecnologia po-
de auxiliar os condomínios”, expli-
ca Anselmo.

Inteligência na gestão molda condomínios do futuro
Gestores traçam tendência do mercado e pilares da profissionalização em Balneário Camboriú

Gilson Martins Pereira, síndico do Garden Village: tecnologia tem sido o 
principal suporte para organizar rotinas e reduzir custos

Aplicativos e 
gestão profissional

Clareza na comunicação e 
cumprimento da legislação e 
regimento é o que proporcio-
na a tranquilidade e a segu-
rança em um condomínio de 
�16 apartamentos, garante Gil-
son Martins Pereira, síndico do 
Garden Village, inaugurado em 
�017 pela construtora FG. A 
tecnologia tem sido o principal 
suporte para organizar rotinas 
e também para reduzir custos. 
Desde que assumiu o condomí-
nio, o síndico já contratou pelo 
menos cinco soluções tecnoló-
gicas. 

O acesso por biometria, por 
exemplo, diferencia áreas on-
de visitantes cadastrados po-
dem ter acesso, como o pátio 
interno, e os locais que apenas 
os moradores podem acessar, 
como a piscina e o espaço zen. 
Áreas exclusivas para funcioná-
rios ou restritas a menores de 
10 anos, casos da sala de jogos 
e da academia, também têm o 
acesso liberado somente por 
impressão digital.

Outro recurso utilizado no 
condomínio é a garagem inte-
ligente, em que a abertura do 
portão é realizada por câme-
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ras com sensores de reconheci-
mento de placa. A solução cen-
tralizou o controle de acesso e 
não permite mais a entrada de 
veículos não cadastrados pre-
viamente, o que vale para visi-
tantes e prestadores de serviço.

Nas áreas de lazer com ar-
condicionado, como academia 
e sala de jogos, sensores de 
presença controlam o gasto de 
energia desligando e acionando 
os equipamentos. A solução foi 
desenvolvida por um condômi-
no que é engenheiro eletricista. 
Um aplicativo ajuda a monito-
rar a manutenção predial, reu-
nindo a agenda, dados de for-
necedores e garantias.

M a s  a  fe r ra m e n t a  m a i s 
abrangente e utilizada é o apli-
cativo que permite a gestão das 
rotinas do condomínio. Este foi 
um dos atrativos para o Gar-
den Village contratar a atual 
administradora de condomí-
nios, que fornece e customiza 
a ferramenta. A aplicação per-
mite publicar balancetes inte-
rativos, aplicar advertências e 
penalidades, dá acesso aberto 
a contratos, relatórios e docu-
mentos do condomínio. Outras 
funcionalidades também muito 
utilizadas são envios de mensa-
gens, acesso a câmeras em tem-
po real, agendas e reservas de 
ambientes.

De acordo com o diretor da 
administradora, Francisco de 
Borba, a aceitação do aplicativo 
por 80% dos clientes “repre-
sentou uma revolução na comu-
nicação e uma ferramenta para 
otimizar a gestão dos condomí-
nios em Balneário Camboriú”. 

O síndico do Garden Villa-
ge atesta. “Condomínios novos 
que não adotarem tecnologias 
de suporte para gerenciar suas 
rotinas tendem a ficar devendo 
algo aos moradores, porque a 
tecnologia já está muito incor-
porada à vida deles. É cômodo, 
seguro e ajuda muito na orga-

nização dos dados e documen-
tos”, afirma Pereira.

Governança e
novas atribuições
No residencial Privillège, 

inaugurado pela construtora 
Embraed em �016, Willians Ro-
drigues exerce uma função se-
melhante à de síndico, porém, 
complementar. Como monitor 
de condomínio, ele presta as-
sistência às atividades opera-
cionais no edifício de 41 pavi-
mentos e 70 unidades, como 
contato com moradores, comu-
nicados, controle de manuten-
ções, entre outras atribuições.

A construtora adotou a fun-
ção de apoio ao síndico e ao 
gestor de condomínio, também 
existente no quadro, por as-

sumir a gestão de seus novos 
condomínios através de uma 
administradora própria. Isso se 
dá por um período que pode se 
estender de um a cinco anos. A 
estratégia ajuda a preservar o 
padrão de qualidade do imóvel.

Monitores de condomínio 
atuam hoje em pelo menos oi-
to dos mais novos empreendi-
mentos de alto padrão da cons-
trutora. “Nesta função, a gestão 
é facilitada pela infraestrutura 
do condomínio, a definição cla-
ra de papéis e a boa comuni-
cação entre todas as funções. 
Utilizamos um aplicativo para 
gerir com mais agilidade as re-
servas de ambientes e o acesso 
às câmeras, por exemplo. Tudo 
prioriza o conforto e a pratici-
dade aos condôminos.”

 #  ViVEr Em Condomínio
Martinha Silva 

O que faz alguém  can-
didatar-se à função 
de síndico do condo-

mínio? Vamos analisar esse 
compromisso e o porquê de 
algumas pessoas abraçarem 
esta causa tantas vezes in-
grata. 

Ser síndico nos dias atu-
ais não tem nada a ver com 
o síndico de outros tempos, 
aquele que tinha tempo ocio-
so ou que era o mais popular 
ou talvez o mais exigente ou 
mais político. Com as exigên-
cias atuais, seja de órgãos 
públicos ou mesmo dos pró-
prios condôminos, o síndico 
precisa sim, dispor de tempo, 
por isso deve ser remunera-
do pelo tempo dedicado aos 
interesses do coletivo. Ser 
o mais popular eu não di-
ria que é a primazia da fun-
ção, mas principalmente ser 
alguém que tenha o respei-
to dos demais. Ser exigente, 
sim, mas dentro dos limites 
de normas a que está subme-
tido, seja o Regimento Inter-
no, a Convenção , o Código 
Civil ou até a Constituição.

Diante da exigência de 
tantas competências, que já 
foram mais esmiuçadas nes-
ta mesma coluna em edi-
ções anteriores, a pergunta 
é:  Porque alguém decide pôr 
seu nome à disposição numa 
eleição de sindicância?

Tanto o síndico morador 
como o síndico profissional, 
são pessoas interessadas em 
oferecer seus conhecimentos 
e aptidões, para garantir que 
o condomínio seja um espaço 
agradável a todos. Onde ca-
da um possa usufruir de sua 
“casa” sem comprometer a 
convivência com os vizinhos.  
Além disso, a preocupação 
em manter o valor monetá-
rio dos imóveis deve ser uma 
constante na função. Um con-
domínio com as manutenções 
em dia, com revitalizações 
periódicas, um lugar limpo e 

organizado certamente será 
um imóvel mais atrativo no 
mercado. Chega a ser uma 
função social, um papel fun-
damental de garantia de qua-
lidade de vida e também da 
preservação do investimento 
monetário. 

O Brasil tem a fama de 
deixar os prédios se dete-
riorarem por completo até 
que a única saída seja implo-
di-los e reconstruí-los. Nos 
países de primeiro mundo 
a realidade é outra. Imóveis 
que duram décadas e até sé-
culos preservando a histó-
ria de uma época, mantendo 
sua arquitetura e solidez. Um 
imóvel antigo não quer dizer 
necessariamente que não te-
nha seu valor, assim como há 
imóveis “velhos” e desvalori-
zados, nem tanto pela idade, 
mas pela conservação.

Com isso, fica claro que a 
pessoa que se dispõe a cui-
dar disso tudo, com essa vi-
são de futuro e de bem estar 
social, é sem dúvida alguém 
que merece todo o respei-
to e admiração.  O síndico 
é aquele que sai da posição 
de pedra para virar vidraça, 
é aquele que dá a cara a ta-
pa em nome do bem comum 
sem muitas vezes ser reco-
nhecido por isso.

Dia 30 de novembro co-
memora-se o Dia do Síndico. 
Nada mais justo do que um 
dia dedicado a esse profis-
sional, seja ele morador ou 
profissional.  Deixo registra-
do aqui todo meu respeito e 
gratidão aos colegas síndi-
cos. Com certeza essa cate-
goria faz muita diferença na 
sociedade atual. Parabéns 
Síndicos!

Martinha Silva é gradua-
da em Administração, espe-
cialista em Gestão de Pesso-
as, gestora condominial em 
Itajaí e escritora.

Gratidão a quem faz a diferença

região do vale | BalNeÁrio CaMBoriÚ | ITAPEMA | ITAJAÍ

Recuperadora de crédito 
para condomínios

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

Assessorando financeiramente e 
mantendo o percentual da inadimplência 

controlada.

www.lorelaicond.com.br
contato@lorelaicond.com.br

47 3268-6059 | 47 99906-0969

Balneário Camboriu / SC

As boas práticas a seguir 
podem ser conhecidas, mas 
sua aplicação vem sendo rea-
dequada em meio à evolução 
dos condomínios de alto pa-
drão de Balneário Camboriú. 
Quatro pilares da gestão inte-
ligente de condomínios sob a 
perspectiva de imóveis de al-
to padrão são destacados pelo 
empresário Francisco de Bor-
ba, que atua no setor de con-
tabilidade e administração de 
condomínios há �7 anos.

O primeiro dos quatro pila-
res é a valorização do patrimô-
nio, considerando que o pro-
prietário enxerga com olhos 
de investidor e espera que o 
imóvel seja mantido ou receba 
melhorias para tornar-se ainda 
mais valorizado. A segurança é 
o segundo pilar e compreende 
priorizar manutenções e pro-
porcionar infraestruturas con-
fiáveis como sistemas de vigi-

lância. O terceiro pilar da ges-
tão inteligente de condomínios 
é o cuidado com o funciona-
mento de todos os processos e 
equipamentos do condomínio, 
incluindo a gestão dos colabo-
radores. 

Por fim, o quarto pilar apon-
tado é a transparência como 
filosofia. “A transparência co-
meça com o fazer o certo, com 
cumprir e fazer cumprir-se a 
Lei sem poupar recursos dian-
te dessa prioridade. O síndico 
tem muitas leis a seguir, desde 
o Código Civil, a Lei n.4.591, o 
Código de Processo Civil e uma 
série de leis estaduais e muni-
cipais que regem o setor, além 
da convenção do próprio con-
domínio e seu regimento inter-
no. Tantas responsabilidades 
demandam profissionalismo, 
ética e boa comunicação entre 
a administradora, o síndico e 
os condôminos”, relata Borba.

Quatro pilares para a gestão
condominial inteligente
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 #  DE OLhO nO M E R C A D O

ROGÉRIO DE FREITAS
contato@condominiosc.com.br

Mês de novembro che-
gando ao fim, e a exemplo 
dos últimos quase oito anos, 
pego-me refletindo sobre 
como a função de síndico 
abrangeu tamanha impor-
tância na minha vida. Migrar 
de uma atividade comercial 
distinta para ter a função de 
síndico como profissão foi 
quase obra do acaso.

Em �011 exercia a função 
de Inspetor de Risco, uma 
função técnica do mercado 
de seguros. E tudo ia bem, 
até que na virada de �01�, 
por problemas operacionais 
de uma companhia segura-
dora cliente, parte da minha 
produção responsável por 
60% de minha receita para-
lisou por longos 6 meses.

Tendo família para sus-
tentar e uma enorme inde-
cisão de quando as coisas 
iriam se normalizar, aprovei-
tei a familiaridade que tinha 
com o mercado segurador e 
resolvi vender seguros pa-
ra completar a renda. Uma 
das primeiras pessoas que 
abordei foi um amigo de in-
fância, Ronaldo, que atuava 
como síndico profissional, 
e a quem eu geralmente re-
corria para sanar as minhas 
muitas dúvidas atuando co-
mo síndico novato do meu 
condomínio. 

Naquela ocasião o Ronal-

do não contratou nenhum 
seguro, mas em contrapar-
tida ofereceu-me para atuar 
como síndico preposto de 
sua empresa em três con-
domínios no centro de Flo-
rianópolis. Ele me auxiliaria 
como mentor e seu escri-
tório daria todo o suporte 
que eu precisasse. Abracei 
a oportunidade que logo se 
revelou uma paixão. Mordi-
do pela mosca azul do mer-
cado condominial, aos pou-
cos fui deixando a atividade 
de inspetor de risco e assu-
mindo 100% a atividade de 
síndico como profissão em 
menos de 1 ano.

Quase oito anos depois 
muita água já rolou, traba-
lho árduo e muita busca de 
conhecimento e capacitação 
- que eu não conseguiria re-
sumir aqui em poucas linhas 
- mostrariam que eu não sou 
o mesmo profissional do iní-
cio da minha carreira.

Mas não pensem, caros 
colegas, que acho minha his-
tória ser mais fabulosa que 
as suas, mas sei que em um 
ponto elas se assemelham, 
a nossa paixão pela função 
tem a mesma essência, e é 
fundamentado nessa essên-
cia que eu desejo uma vida 
longa e um feliz Dia do Sín-
dico a todos nós!

De repente sínDico 

# seminário manual 
De conDomínios 

A tecnologia está presente na grande maioria dos 
lares brasileiros: Smart TV, Home theater integrado 
via bluetooth, geladeira inteli-
gente e até automações mais 
avançadas de iluminação, aque-
cimento, e etc. Essa transforma-
ção digital está chegando nos 
condomínios residenciais. Você 
como Síndico, está preparado 
para viver o Condomínio 4.0?

O 1º Meet Up de Síndicos 
do Brasil, realizado pela Kiper 
e promovido pelo Portal Con-
domínioSC trará aos síndicos 
o que há de mais avançado em 
tecnologias para condomínios e 
como fazer parte desta grande 
transformação. Seguindo o mo-
delo de encontros de startups no mundo todo, o Me-
et Up é um encontro que tem como principal objeti-
vo criar uma comunidade de interesse em comum. 
Venha fazer parte do Condomínio 4.0. O Condomínio 
do futuro. 

1º Encontro: Com inscrições gratuitas e direcio-
nado a síndicos, condôminos e administradoras de 

condomínios o evento ocorre dia 11 de dezembro, 
das 17h às �0h, na Sede da Kiper - Rua Niberto Ha-

ase, 60 - 3º andar - Santa Mô-
nica – Florianópolis. O Happy 
Hour com chopp é por conta 
da Kiper!

A palestra fica por conta 
de Odirley Rocha, que tem 
MBA em Gestão da Segurança 
Empresarial e está no merca-
do de Segurança há �1 anos. É 
Sócio-Diretor da Kiper Tecno-
logia e vice presidente do SIE-
SE SC onde atua há mais de 7 
anos ajudando na capacitação 
dos profissionais do mercado. 
Além de extenso histórico de 
palestras por todo o Brasil e 

entrevistas em veículos importantes para a área de 
segurança e IOT, é referência em portaria remota e 
soluções tecnológicas para condomínios. 

Informações e inscrições:

 48 9155-0983 Participe!

# 1º meet up De sínDicos Do Brasil 

Com o 
colega 
Henrique 
Paiva e 
meu antigo 
mentor 
Ronaldo 
Alvez Jr 
durante 
a AGO da 
ASDESC em 
fevereiro de 
2018

Venha fazer parte do condomínio 4.0. o condomínio do futuro

Os síndicos, administradores de condomínios e 
arquitetos de Rio do Sul tiveram a oportunidade de 
conferir o “Manual de Condomínios – Orientação e 
Processos de Obras e Reformas”, no dia 6 de novem-
bro.

Evento na sede da OAB local reuniu dezenas de 
participantes, que conheceram melhor a publicação, 
parceria entre a AsBEA/SC e o Jornal dos Condomí-
nios. O evento teve participação gratuita e contou 
com um debate entre profissionais de arquitetura e 
do setor de condomínios.

O manual foi desenvolvido para orientar síndicos, 
condôminos e profissionais na elaboração e execu-

ção de projetos, reformas, reparos e obras em con-
domínios.

Além de Rio do Sul o seminário já percorreu as 
cidades de Florianópolis e Joinville e em �019 será 
apresentado em outras cidades do estado. 

edição rio do sul

A Associação de Síndicos do Estado de Santa Catarina 
(Asdesc), organizou o 1º Encontro Estadual dos Síndicos, 
um evento feito por síndicos para síndicos. O evento 
contou com palestrantes que trouxeram informação e 
ferramentas para melhorar a gestão dos síndicos. Uma 
tarde inteira de capacitação que aconteceu no auditório 
da Softplan (Sapiens Park), em outubro, na capital. A 
Asdesc é a única entidade formal em Santa Catarina 
focada na figura do síndico.

# De sínDicos para sínDicos
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Fale conosco

P L A N E J A M E N T O E A S S E S S O R IA
D E C O N D O M ÍN IO S LT D A .

Rua Felipe Schmidt, 315 | Sala 601 | Ed. Aliança | CEP 88010-000 | Centro - Florianópolis | SC | 48 3223 5492 | plac.srv.br

27 anos
de grandes 
conquistas
e desa�os.

Conheça o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condomínio.

ELEvAçãO DA TARIFA DE ESgOTO em 
Joinville é discutida em audiência pública 

A Agência Reguladora In-
termunicipal de Saneamento 
(Aris) realizou no dia 14 de 
novembro uma audiência pú-
blica para discutir a revisão 
tarifária da Companhia Águas 
de Joinville (CAJ) para os pró-
ximos quatro anos. A intenção 
da Companhia é de reajuste 
anual pela inflação. Porém, a 
proposta de revisão prevê a 
elevação da taxa de esgoto de 
80% para 100% do valor da 
tarifa de água. A justificativa 
para a mudança é o aumento 
nos custos de tratamento de 
esgoto e a necessidade de mais 
investimentos na expansão da 
rede em Joinville. 

Segundo a diretora da CAJ, 
Luana Pretto, a cidade conta 
atualmente com 33% de coleta 
e tratamento de esgoto, e são 
necessários investimentos pa-
ra a ampliação desse número. 
A previsão da companhia é que 
o percentual seja ampliado pa-
ra 95% de cobertura, até o ano 
de �047.

A proposta  enfrenta  re-
sistência de vários setores 

de Joinville. A Associação de 
Pequenas ,  Micro  e  Médias 
Empresas de Joinville e Re-
gião (AJORPEME) é contra a 
medida, assim como a OAB-
Joinville,que afirmou se tratar 
de uma prática abusiva que 
contraria o Código de Defesa 
do Consumidor.

Na audiência, os represen-
tantes da Associação dos Sín-
dicos de Santa Catarina-Regio-
nal de Joinville (Asdesc /Join-

ville), Antônio Vieira e Salo-
mão Oliveira, também se posi-
cionaram contra o aumento. “O 
país vive uma situação de crise 
e a Companhia apresentou um 
superávit acima de �� milhões 
no ano de �017. Por que a em-
presa não usa parte desses re-
cursos para o financiamento 
de novas obras e melhorias?”, 
questionaram. A Asdesc está 
elaborando um abaixo-assina-
do contra o aumento.

Administradores de condomínio 
SERãO INDENIzADOS POR OFENSAS 

EM gRUPO DO WhATSAPP
A 8ª câmara de Direito 

Privado do TJ/SP confirmou 
condenação de dois morado-
res ao pagamento de danos 
morais em virtude do envio 
de mensagens acusatórias em 
grupo de WhatsA-
pp do condomínio. 
Para o colegiado, as 
acusações e ofensas 
g a n h a ra m  a m p l a 
repercussão e cau-
saram constrangi-
mento e desavença 
dentro do condomí-
nio. O valor da inde-
nização por danos 
morais foi definido 
em R$ 15 mil.

Os moradores do condomí-
nio acusaram integrantes da 
diretoria da associação que 
administra o loteamento de 
superfaturamento em obras. 
Entre as expressões enviadas 
ao grupo formado por apro-
ximadamente 100 vizinhos, 
consta “estão levando por fo-
ra, e muito”. Segundo o rela-

tor da apelação, desembarga-
dor Pedro de Alcântara da Sil-
va Leme Filho, as acusações 
e ofensas causaram reper-
cussão na esfera íntima dos 
integrantes, por se tratar de 

veículo de grande visibilida-
de entre amigos e familiares 
do autor. “Os réus, ao extra-
polarem o seu direito à livre 
manifestação, desbordando 
os limites legais e passando 
à ilicitude, causaram danos 
à honra dos autores que, por 
conseguinte, devem ser repa-
rados.”

Especializada em lavação - Restauração e Pinturas de edifícios
Impermeabilização - Revestimentos cerâmicos

Instalação e manutenção elétricaResponsável
Valterson de S. dos Anjos
dosanjosconstrucaocivil@gmail.com

Eng° Civil
Antônio Augusto C. Borges

Crea 004710-0

(48) 99663-5662 / 3030-8550 dosanjoscontrucaocivil

www.dosanjosconstrucaocivil.com.br

Síndico Antônio Vieira, representante da Associação dos Síndicos de 
Santa Catarina/Regional Joinville 

radar
Notícias do mercado condominial • Economia • Empresas • Cidades
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Reajuste

Suas dúvidas respondidas por profissionais da área • Mande sua pergunta para: contato@condominiosc.com.br

Canal aBerto

A taxa de condomínio po-
de ser reajustada automati-
camente sem aprovação em 
assembleia?

Silvio Limeira / São José

Dependerá da forma de ar-
recadação das receitas do seu 
condomínio. A mais comum é 
elaborar uma previsão orça-
mentária anual , na qual se 
atribuirá o valor da taxa fi-
xa anual, onde se estabelece 
uma projeção dos gastos pa-

ra as despesas ordinárias (fo-
lha de pagamento, manuten-
ção  e conservação, água, luz, 
gás, despesas administrati-
vas, etc.) e uma “gordura” pa-
ra gastos extraordinários ou 
compensação da inadimplên-
cia. Neste caso, o valor da ta-
xa condominial cabível a cada 
condômino não poderá ser al-
terado sem prévia decisão as-
semblear. Contudo, se o con-
domínio adotar o rateio das 
despesas mensais, ou seja, 

arrecadar o valor necessá-
rio para todas as despesas do 
mês anterior, que geralmente 
é variável dependendo do que 
foi efetivamente gasto, o valor 
da taxa condominial poderá 
oscilar sem prévia aprovação 
de assembleia.

Pedro e Reblin Advogados
Rogério Manoel 
Pedro
OAB/SC 10.745
(48) 3224 7951

Dívida

Uma unidade tem mais de 
um proprietário, de quem deve 
ser cobrada a taxa condominial 
em atraso?

Cristina Andrade / Itajaí

A cobrança de taxas de con-
domínio é um direito obrigacio-
nal, tendo o condomínio opção 
de cobrar débitos condominiais 
de todos os proprietários ou de 
qualquer um dos coproprietários 
do imóvel, uma vez que são deve-
dores solidários.

 Não se discute se o imóvel 
tem dois proprietários, na co-
brança de taxas condominiais 
com caráter propter rem, a dívida 
é atrelada à própria coisa e todos 
respondem solidariamente, são 
coproprietários e corresponsá-
veis por dívidas contraídas.

 Assim, a ação judicial de co-
brança de despesas condominiais 
pode, também, ser promovida fa-
ce apenas um dos proprietários 
da unidade, porquanto se trata 
de obrigação indivisível, cuja res-
ponsabilidade é solidária e a ga-
rantia real é o próprio bem.

 Vale lembrar, que todos os 
proprietários do imóvel, inclusi-
ve aqueles que não figuram na 
ação judicial, têm conhecimento 
da origem e referência dos dé-
bitos que possuem para com o 

Condomínio, uma vez que a dívi-
da condominial é uma obrigação 
portable, na qual o devedor não 
pode alegar desconhecimento do 
débito, falta de boletos ou qual-
quer argumento para isentá-lo de 
pagamento ou encargos legais.

 Os devedores sabem que todo 
mês uma taxa condominial irá se 
vencer e deverá ser quitada pa-
ra manutenção e conservação do 
condomínio, não havendo neces-
sidade de alguém comunicar ou 
notificar que há inadimplência, 
eles já têm ciência. Portanto, o dé-
bito referente à taxa condominial 
é uma obrigação portable, sendo 
que o pagamento deve ser reali-
zado pelos devedores ao credor.

 A obrigação dos proprietários 
do imóvel de manter em dia o 
pagamento das despesas condo-
miniais é solidária, pertencendo 
ao proprietário que figura na de-
manda e ao proprietário que não 
figura no polo passivo do proces-
so.

Diogo Silva Kamers
Advogado OAB/SC 29.215
(48) 3222 25 05
geraldo gregório 
Jerônimo 
Advogados 
Associados Ltda

Se há ausência de um dos 
cônjuges, o que comparecer à 
assembleia pode votar?

Marina Lopes / Itapema

“A resposta ao questionamen-
to começa pela análise da matrí-
cula do imóvel. Se a unidade ha-
bitacional estiver registrada em 
nome de ambos os cônjuges, não 
haverá quaisquer dúvidas e am-
bos poderão valer-se da prerro-
gativa de voto em representação 
ao imóvel de sua titularidade. 
Entretanto, se o imóvel estiver 
registrado em nome de ape-
nas 1 (um) dos cônjuges, as dú-
vidas sobre a possibilidade de 
participação de ambos às as-
sembleias começam a surgir. 
Neste sentido, para aclarar o en-
tendimento, será necessário so-
licitar a apresentação da certi-
dão de casamento, sendo que 
os regimes de bens aceitos pelo 
ordenamento jurídico brasilei-
ro são os seguintes: (I) comu-
nhão universal, (II) comunhão 
parcial, (III) separação total, (IV) 
participação final nos aquestos. 
Complicou ainda mais!? Para 
facilitar a compreensão de co-

mo proceder, acima segue uma 
tabela explicativa acerca das 
hipóteses possíveis envolven-
do o assunto “regime de bens”: 
Em resumo: Nas hipóteses 1, � 3 4, 
o cônjuge, tanto a esposa quanto o 
marido, podem participar e votar 
na assembleia sem a necessidade 
de apresentação de procuração, 
posto que são meeiros e, portanto, 
condôminos voluntários da uni-
dade habitacional de referência. 
Já nos cenários 3, 5 e 6, o côn-
juge não figura como condô-
mino da unidade habitacio-
nal e somente poderá se ma-
nifestar e votar nas assem-
bleias munido de procuração. 

Por fim, cabe recomendar que a 
averiguação do regime de bens 
ocorra previamente ao início dos 
trabalhos da assembleia, mais es-
pecificamente no instante da as-
sinatura da lista de presenças e 
coleta das procurações, pois as-
sim é possível evitar a ocorrência 
de votos nulos e disputas judiciais 
futuras, eis que, não raras vezes, 
1 (um) único voto pode ser deci-
sivo.”

Camacho Advogados 
gustavo Camacho 
OAB/SC 32.237  
Joinville/SC   
(47) 32789026

䌀 伀 一 䐀 伀 䴀 촀 一 䤀 伀 匀 
䌀伀刀刀䔀吀䄀

Votação

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

A SOLUÇÃO PARA A GESTÃO

DO SEU CONDOMÍNIO

Solicite orçamento!

(48) 3028.4477 | 3223.2318 | 3028.1400

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

(48) 99982 1196 / 98406 5470

LINEOFILHO@GMAIL.COM
Eng. Lineo

Fiscalização e Gerenciamento
de obras em condomínios

Laudos técnicos de vistoria e
perícias em condomínios

REFORMAS PREDIAISREFORMAS PREDIAIS

3257.1919

www.schnelempreiteira.com.br

EMPREITEIRA

(48)

Há mais de 30 anos

CorrimÃoS E ProJEtoS Em aÇo inox

www.artecurvas.com.BR

vendas@artecurvas.com.br

transformando metais em arte

www.artecurvas.com.BR

transformando metais em artetransformando metais em artetransformando metais em arte
Especializado  em corrimãos,

guarda-corpos e projetos especiais
 executados em aço inox

(48) 3343-1225
TELEVENDAS WHATSAPP

(48) 98472-7803

transformando metais em arte

Rua: Benjamin Gerlach, 739 - Fzda Sto. Antonio, São José - SC|

Mauro de Souza
(48) 99928 2484
Elenildo Nascimento
(48) 98853 8228
Clarisse Bridi
(48) 99049 6538
Mauro Floriano
(48) 98422 1772

Marcel Martins
(48) 98426 3397
Joana Batista
(48) 99694 6448
Pablo Lyrio
(48) 99147 1970
Charles Santiago
(48) 99840 7512

Wilsonne Roamin
(48) 99649 9348
Luiz Teixeira
(48) 99102 2853
Jones Melo
(48) 99186 0098
Carlos Rosenki
(48) 99836 6510

Vanessa de 
Oliveira
(48) 98428 5005
Carlos Brito
(48) 98818 6089
Vanderlei Ribeiro
(48) 99126 5501

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

zelador e buscam colocação em condomínios:

GuIa de ForneCedores
Aqui o síndico encontra produtos e serviços para condomínios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominiosc.com.br/fornecedores

balnEário CamboriU
Portaria rEmota

inStalaÇÕES ElÉtriCaS / PrEVEntiVo Contra inCÊndioS 

CONTABILIDADE PARA CONDOMÍNIOS

Controle diário da inadimplência

Acesso individualizado para cada condômino
Acompanhamento on line da contabilidade

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

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

DESDE 1985 À SERVIÇO DE SEU CONDOMÍNIO E  EMPRESA

(48) 3223 5332

CUrSoS E trEinamEntoS

EngEnHaria / laUdoS tÉCniCo / PEríCiaS
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Sibyla Loureiro

Diante de um cenário 
no qual as pessoas ra-
ramente estão em su-
as residências em ho-

rário comercial, as ocorrências 
de insucesso na entrega de en-
comendas são comuns em con-
domínios sem porteiro. Com o 
objetivo de contribuir para que 
elas cheguem às mãos de seus 
destinatários de forma cômoda 
e simples, os Correios lançaram 
um novo serviço para esse pú-
blico. São as Caixas de Correio 
Inteligentes (CCI), que já estão 
disponíveis para instalação em 
várias cidades do país, entre 
elas Florianópolis e São José.

Lançada no mercado no final 
de �017, a solução consiste na 
distribuição de encomendas em 
caixas de correio automatizadas, 
sem que haja necessidade de 
presença do cliente ou preposto 
para recebimento. Dessa forma, 
os moradores podem retirar su-
as encomendas no próprio do-
micílio com mais comodidade, 
no horário que considerar mais 
conveniente.Os condomínios in-
teressados podem adquirir os 
equipamentos no padrão reco-
mendado pelos Correios direta-
mente de fornecedores previa-

mente autorizados. 
“Esclarecemos que as loca-

lidades de Florianópolis e São 
José estão habilitadas para im-
plantação. No entanto, a dispo-
nibilização do serviço depende 
da instalação do equipamento, o 
qual é necessário ser adquirido  
diretamente com os fornecedo-
res que possuem equipamento 
certificado para a aquisição”, in-
forma a assessoria de imprensa 
da instituição.

Após a compra ou aluguel da 

Caixa, os Correios devem ser in-
formados da sua instalação pa-
ra viabilizar a operação de dis-
tribuição de objetos. De acordo 
com o setor responsável da ins-
tituição, a definição do local de-
ve ser de competência exclusi-
va do condomínio, sendo que o 
lugar  deverá ser de livre e fácil 
acesso ao carteiro. 

Concordado entre condomí-
nio e fornecedor, o acesso do 
morador à CCI é realizado por 
meio de chave eletrônica (se-

nha/cartão RFID, dentre outras 
a ser definido junto ao fornece-
dor). Já o acesso do carteiro é 
por meio de senha pessoal.Tam-
bém o custo para a aquisição ou 
o aluguel da Caixa de Correio In-
teligente é definido entre o con-
domínio e o fornecedor. “Esta-
mos em processo de certificação 
de outros fornecedores”, explica 
o setor responsável do Correios, 
já que, no momento, só uma em-
presa de Porto Alegre está ofe-
recendo o armário inteligente.

Caixas de Correio Inteligentes
#  T E C n O LO G I A

• Receber encomendas no 
endereço mesmo estando fora 
de casa

• Retirar as encomendas �4 
horas por dia, sete dias por se-
mana

• Maior comodidade para re-
cebimento de encomendas

• Evita que o morador tenha 
de ficar esperando uma enco-
menda ou tenha de buscá-la em 
um Centro de Distribuição dos 
Correios

• Solução ideal para condo-
mínios sem porteiro e ou que 
sejam atendidos por portarias 
virtuais 

• Os condomínios interessa-
dos na solução podem adquirir 
os equipamentos no padrão re-
comendado pelos Correios di-
retamente de fornecedores pre-
viamente autorizados

• Mais informações e es-
pecificações podem ser aces-
sadas em www.correios.com.
br/caixadecorreiointeligente

Benefícios

Como funciona
A entrega de encomendas nas caixas de correio inteligentes ocorre da seguinte forma:

PASSO 1:
Quando houver en-

comendas destinadas a 
condomínios que ade-
riram a solução, o car-
teiro acessará o equipa-
mento.

PASSO 2:
Após escolher a dimensão do com-

partimento e selecionar a unidade ha-
bitacional à qual a(s) encomenda(s) se 
destina(m), o equipamento destravará 
um escaninho para que o carteiro de-
posite a(s) encomenda(s).

PASSO 3:
Para retirar as encomendas, os 

moradores devem se identificar na 
caixa de correio inteligente.

Após a identificação, o equipa-
mento destravará o compartimento 
para que o morador retire as enco-
mendas.

O morador tem a opção de ser 
notificado por meio de mensa-
gens SMS sobre a disponibilida-
de das encomendas para retirada, 
basta cadastrar o número de tele-
fone celular na página de rastrea-
mento de objetos do site dos Cor-
reios.

Serviço facilita a vida de moradores em condomínio


