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Mais um ano está che-
gando ao fim. Neste período, 
enfrentamos desafios, mas 
avançamos em nossa cami-
nhada. Completamos duas 
décadas de atuação e chega-
mos ao vigésimo Natal em 
que o Jornal dos Condomí-
nios passa ao lado do síndico 
leitor, informando sobre os 
diversos temas que envolvem 
os edifícios e apresentando 
fornecedores de produtos e 
serviços apoiadores de nos-
so trabalho, que fazem deste 
veículo de comunicação seu 
canal direto com os síndicos. 

A informação, aliás, é um 
requisito indispensável para 
quem deseja atuar no cargo. 
E é essa demanda que nossa 
equipe busca suprir. A últi-

ma edição deste ano segue 
essa linha: trazendo a visão 
de especialistas sobre o ônus 
e bônus para o setor caso o 
Projeto de Lei 3.461/2019, 
aprovado pelo Senado Fede-
ral e à espera da apreciação 
da Câmara de Deputados, 
que busca alterar o Código 
Civil para dar aos condomí-
nios edilícios o direito de 
adquirir a qualidade de per-
sonalidade jurídica de direito 
privado, entre em vigor.

Nas páginas do Vale do 
Itajaí, por sua vez, lançamos 
a pergunta: o seu condomí-
nio está em dia com a legis-
lação e oferece fácil acesso 

para pessoas com deficiên-
cia ou mobilidade reduzida? 
Lembrando que no mês de 
dezembro se comemora o 
Dia Internacional da Pessoa 
com Deficiência, trazemos 
especialistas que indicam as 
melhorias a serem feitas para 
atender moradores e estar 
em dia com a legislação.

O mês de dezembro, 
com a proximidade do Natal 
e com o avanço da vacinação 
no estado, trouxe também 
encontros de final de ano. 
Após quase dois anos de 

pandemia e momentos di-
fíceis para todos, pudemos 
sentir o clima de fraternida-
de e a satisfação pelo reen-
contro em todos os diferen-
tes eventos. Um deles foi o 
lançamento do mais novo 
mural inaugurado na lateral 
do Edifício Comasa, no cen-
tro de Florianópolis. Nesta 
edição conheça a obra do 
artista Meyer filho e confira 
o apoio do síndico do edifício 
ao projeto.

Esperamos que 2022 
seja um ano abundante de 
bons momentos para todos 
e com a expectativa de es-
tarmos mais próximos, bus-
cando conquistas ainda não 
realizadas, com solidarieda-
de e empatia, virtudes que o 
ser humano tem de melhor 
a oferecer ao próximo e tão 
necessárias à vida coletiva. 
Desejamos a todos os nossos 
leitores e empresas apoiado-
ras um Feliz Natal e muitas 
alegrias em 2022!

# EDITORIAL
Angela Dal Molin angeladalmolin@condominiosc.com.br

Vigésimo Natal ao lado do síndico leitor

@

Conselho de Segurança do bairro Coqueiros, em Florianópolis, 
lança o Núcleo dos Condomínios para envolver os síndicos em ações 
de segurança local

2º Encontro de Síndicos de Joinville reuniu 
síndicos e membros da diretoria da Associação de 
Síndicos de Santa Catarina

Condotalk's Café reuniu síndicos e especialis-
tas palestrantes em São José/SC 



3O portal do síndico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br DEZEMBRO/2021

A arte nos prédios de 
Florianópolis ganhou 
mais um painel no 
mês de dezembro. O 

edifício Comasa, que já abrigava 
a famosa galeria, agora tem em 
sua parede a obra "O Baile Mís-
tico de Meyer Filho", que home-
nageia o artista catarinense nas 
comemorações do seu centená-
rio. Uma pintura de 33 metros 
destaca a criatividade do artista 
e é assinada por Rodrigo Rizo.

A escolha do local da obra 
teve um rápido acerto, de acor-
do com o síndico do edifício Co-
masa, Sérgio Sguario dos Reis. 

"Fomos procurado pela 
equipe da Bebel Ourofino e do 
Rodrigo Rizo, eles estavam pre-
cisando de um prédio para co-
locar essa obra, já tinham o pro-
jeto e apresentaram uma prévia 
de como ficaria. Conversei com 
meus dois conselheiros, vimos 
a parte legal com um deles que 
é advogado e aceitamos a pro-
posta, pois já tínhamos a ideia 
de fazer algo parecido", conta.

O Centro de Florianópolis 
conta com outras obras em 
prédios comerciais. O primei-
ro deles foi uma homenagem 
a Franklin Cascaes no edifício 
Atlas, que posteriormente tam-
bém teve a pintura que home-
nageia Antonieta de Barros. 
Síndica na época do "paredão 
de Cascaes", Rosa Maria Pereira 
da Silva explica como foi reali-
zada a pintura.

"O artista veio apresentar a 
proposta, tirou todas as certi-

dões e foi levado para a assem-
bleia a ideia para ser aprovada. 
O artista restaurou a parede, já 
que o prédio é antigo, tiraram 
todas as infiltrações e fizeram 
a arte na lateral. O condomínio 
não teve custo nenhum".

Edifícios
valorizados
O síndico do edifício Coma-

sa, Sérgio Sguario dos Reis, des-
de o início foi parceiro na pintu-
ra de Meyer Filho. Segundo ele, 
a equipe tinha procurado ou-
tros condomínios, sem sucesso. 
“Acredito que os gestores não 
tiveram o bom senso de abraçar 
uma obra de arte para a cidade. 
Além disso, o prédio fica valori-
zado, vira ponto de referência 
e não houve custo, só agregou 
valor ao condomínio".

Filha mais nova de Meyer 
Filho e presidente do instituto 
que leva o nome do pai, Sandra 
Meyer reforça a importância 
da arte urbana nos edifícios e 
de como todos saem ganhando 
com a obra.

"Acredito que a obra valori-
zou muito o edifício, as pessoas 
perguntam onde fica a galeria 
Comasa e já associam com a 
arte do Meyer Filho. Aliás, o 
meu pai frequentava muito o 
local na época dele por causa da 
Rádio Diário da Manhã", relata.

Quem foi
Meyer Filho
Ernesto Meyer Filho foi um 

dos artistas mais importantes 
de Florianópolis no século pas-
sado. Desenhista e pintor, tinha 

como marca a criatividade e o 
uso de animais e também do 
planeta Marte. Ele nasceu em 
1919 e faleceu em 1991. 

Segundo Sandra Meyer, o 
Baile Místico de Meyer Filho foi 
um sonho realizado na come-
moração dos 100 anos de nasci-
mento do artista, que ainda pre-
vê uma exposição para 2022.

"A ideia partiu desse movi-
mento de pessoas interessadas 
em fortalecer a cultura e a arte 
da Ilha. Era um sonho que a 
gente tinha de fazer um painel 
sobre a obra dele. A cidade co-
nhece a obra, mas uma coisa é 
ter essa visibilidade exposta na 
rua em uma parede de 33 me-
tros", diz.

Outros murais
em prédios de
Florianópolis
Os prédios do Centro de Flo-

rianópolis contam com outras 
artes em suas paredes. Além de 
Meyer Filho, Antonieta de Bar-
ros e Franklin Cascaes, é possí-
vel ver outros personagens ao 
caminhar pelas ruas da Capital. 
Ao lado do museu Cruz e Souza 
há uma obra em homenagem 
a ele. Na Rua Tenente Silveira, 
a mesma do edifício Atlas, há 
também um painel com o nome 
"De peito aberto" com a ima-
gem do motorista de aplicativo 
Mário Mariano de Assis.

#COTIDIANO

Edifício Comasa ganha painel gigante em 
homenagem a Meyer Filho

Jorge Oliveira

Condomínio recebeu pintura em paredão de 33 metros no Centro de Florianópolis

Síndico do edifício Comasa, 
Sérgio Sguario dos Reis discursa 
na inauguração oficial do painel
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Aprovado pelo Senado 
Federal e à espera 
da apreciação da Câ-
mara de Deputados, 

o Projeto de Lei n. 3.461 de 
2019 busca alterar o Código 
Civil para dar aos condomínios 
edilícios o direito de adquirir a 
qualidade de personalidade 
jurídica (PJ) de direito priva-
do. Ou seja, que eles passem a 
responder como uma empresa 
de fato, tendo todos os ônus e 
bônus desse tipo de atividade. 

E pelo texto, essa trans-
formação ocorrerá quando o 
condomínio registrar, no Car-
tório de Registro Civil das Pes-
soas Jurídicas, o documento 
da criação, a convenção e a ata 
da decisão pela constituição 
da pessoa jurídica. Tudo isso 
acompanhado do voto favorá-
vel dos titulares de, no mínimo, 
dois terços das frações ideais.

Aquisição
de imóveis
Segundo o advogado Zul-

mar Koerich, o objetivo prin-
cipal do projeto é possibilitar 
aos condomínios a aquisição 
de bens imóveis e incorporá-
-los à área comum. Já que 
hoje, se o síndico buscar um 
cartório para fazer o regis-
tro da aquisição, enfrentará 
restrições legais. Ele explica 
que o condomínio atualmen-
te pode celebrar contratos em 
seu próprio nome, entretanto 
não tem autorização para a re-
alização de operações imobili-

árias, como a compra e venda 
de bens. 

“Nestes casos é comum a 
constituição de associação de 
moradores, esta sim dotada 
de personalidade jurídica, que 
em seu nome adquire bens 
imóveis que servirão à cole-
tividade dos condôminos. O 
problema é que o bem imóvel 
adquirido pertence à asso-
ciação e não ao condomínio”, 
pontua Zulmar. 

Mas como avaliação dos 
possíveis impactos da mu-
dança, o especialista em di-
reito imobiliário acredita que, 
mesmo após conferida a per-
sonalidade jurídica ao condo-
mínio, este não passará a ser 
considerado uma ‘empresa’. 
Ele continuará a ser regido 
internamente pela convenção, 
regimento interno e decisões 
da assembleia. 

“A personalidade jurídica 
não provocará grandes mu-
danças comportamentais, vis-
to que apenas consolidará um 
tratamento que já é dado pela 
doutrina e jurisprudência. Sal-
vo a possibilidade de realizar 
transações imobiliárias, os di-
reitos e obrigações hoje exis-
tentes permanecerão inaltera-
dos”, reforça Zulmar. 

Deveres
Já de acordo com o enten-

dimento do presidente da 
Associação das Administrado-
ras de Bens Imóveis e Condo-
mínios de São Paulo (Aabic), 
José Roberto Graiche Júnior, 
a alteração do regime de en-

quadramento não traz apenas 
os bônus da “liberdade econô-
mica”, mas também todos os 
deveres a que uma empresa 
se submete, como obrigações 
fiscais, tributárias, contábeis, 
entre outros.

“Com a aprovação da lei, a 
mudança brusca do modelo 
atual implicará fatalmente na 
admissão e eventual obrigação 
dos condomínios de participa-
rem de um rol de atividades 
totalmente desarmônicas com 
as que sua existência requer 
efetivamente. E, para que tais 
mudanças fossem realmente 
em benefício desse segmento, 
mantendo o objetivo princi-
pal de sua instituição, outras 
alterações legislativas talvez 
fossem necessárias para que 
se suportasse a ideia original”, 
pontua Graiche. 

Ele lembra ainda que a 

aquisição de bens imóveis por 
condomínios já é um assunto 
debatido há muito tempo, sen-
do que alguns espaços, inclu-
sive, se valem da instituição de 
associação de proprietários 
para regularizar a incorpora-
ção de imóveis pelos condo-
mínios, criando estatuto para 
essa finalidade e seguindo um 
regramento específico.

“Embora haja toda essa 
discussão e até mesmo deci-
sões que pendem para essa 
atualização, é muito impor-
tante ter mais segurança para 
alterar o conceito da personi-
ficação dos condomínios. In-
clusive porque, pelo projeto 
apresentado, seria uma alte-
ração opcional, o que pode ge-
rar extrema insegurança”, ava-
lia o presidente. Com isso, ele 
acredita que através do regis-
tro imobiliário é possível ins-
trumentalizar a aquisição dos 
bens imóveis, em situações 
específicas, desburocratizan-
do esse tipo de transação. Mas 
isso sem que haja a efetiva 
necessidade do Código Civil e 
da personalidade jurídica do 
condomínio. 

Graiche defende que o foco 
da preocupação deve ser não 
causar mais estragos do que 
benefícios. “Manter as situa-
ções especiais em que o con-

domínio pode adquirir bens 
imóveis, e, somando-se a isso, 
a tentativa de desburocratizar 
a transação junto aos cartó-
rios, talvez seja um caminho 
possível. Mas, fato é que tal 
discussão precisa ser mais 
aprofundada, contando com 
especialistas de todas as áreas 
que envolvem a gestão condo-
minial. Assim, será possível 
promover alterações efetivas, 
sem conclusões simplistas 
sobre os impactos da lei em 
questão”, conclui. 

Impactos da lei
Seguindo o mesmo pensa-

mento, o presidente do SECOVI 
Florianópolis Tubarão, Márcio 
Koerich, acredita que a novida-
de não irá trazer um impacto 
muito positivo, principalmente 
porque há uma incompatibi-
lidade quando se fala em per-
sonalidade jurídica ao condo-
mínio. “A natureza jurídica do 
condomínio é essencialmente 
imobiliária, sendo que a união 
está na coisa, e não nas pes-
soas. Os condôminos não são 
sócios ou associados. Eles são 
apenas titulares simultâneos 
de uma mesma propriedade, 
indivisível e não negociável 
isoladamente”, explica.

Ele destaca ainda que, com 
a aprovação do projeto o con-
domínio ficará sujeito a um 
possível aumento do rol de 
obrigações fiscais, tributárias 
e contábeis. “A mudança na 
legislação impactará negati-
vamente os condomínios, ao 
gerar ainda mais responsabi-
lidades, custos e burocracia”, 
avalia Koerich. 

Além disso, ele lembra que 
os condomínios não têm fina-
lidade econômica e eventuais 
verbas que ingressem não são 
receitas. São apenas aportes 
financeiros dos coproprietá-
rios destinados a cobertura 
das despesas da propriedade 
comum, tais como conserva-
ção, manutenção, segurança e 
outros serviços afins.

#LEGISLAÇÃO

Especialistas apresentam os ônus e bônus para o segmento caso a PL 3461/2019 entre em vigor 

Projeto de lei pode alterar personalidade 
jurídica dos condomínios

Dariane Campos

Márcio Koerich: o condomínio poderá ter um aumento do rol de 
obrigações fiscais, tributárias e contábeis
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A sensação de insegu-
rança em condomínios 
tem aumentado muito 
nos últimos anos de-

vido aos índices de crescimento 
da violência urbana. E o acesso 
à garagem representa um dos 
locais mais vulneráveis para os 
moradores, ainda mais quando 
o espaço não é bem planejado e 
estruturado. 

Segundo especialistas, o que 
se observa são falhas de pro-
cedimentos de segurança que 
acarretam invasões nos prédios, 
sendo que 90% delas são pela 
porta da frente.

De acordo com o consultor 
em segurança Joneval Barbosa 
de Almeida, oficial da reserva do 
Exército Brasileiro e consultor 
técnico do Instituto Catarinense 
de Educação Profissional (ICA-
EPS), cada condomínio é único 
e sempre há meios de torná-lo 
mais seguro, mesmo que a cons-
trução seja antiga. “Um eficiente 
sistema de cadastro de condômi-
nos e dos veículos que utilizam 
o acesso é fundamental para o 

controle. Sendo que, uma boa sa-
ída é aliar tecnologias que impe-
çam que o sistema seja ‘burlado’. 
O ideal é que seja utilizado, por 
exemplo, um sistema de acesso 
biométrico com digital, imagem 
ou voz, e um sistema de RFID 
ou leitura de placas. Só que de 
nada adianta instalar diversos 
equipamentos eletrônicos se não 
houver uma norma de segurança 
que seja respeitada por todos os 
condôminos e visitantes. A cor-

responsabilidade dos moradores 
também é fundamental”, destaca. 

Regras
Para José Elias de Godoy, es-

pecialista no tema e instrutor de 
cursos de Segurança Patrimonial 
e Condominial em São Paulo, o 
maior desafio enfrentado pelos 
condomínios é garantir que to-
dos, desde os gestores até os visi-
tantes, incluindo principalmente 
os moradores, sigam as regras es-

tipuladas. “A maioria das pessoas 
que optam por viver em condo-
mínios busca segurança. Por isso, 
para evitar qualquer surpresa 
desagradável, a recomendação é 
que, independentemente da si-
tuação, os portões das garagens 
não sejam abertos sem a identi-
ficação do motorista ou a auto-

rização expressa do condômino, 
síndico ou zelador. Obviamente, 
cada local tem sua peculiaridade 
e, portanto, é importante adaptar 
o sistema de controle de acesso 
à particularidade operacional, 
seguindo os protocolos de cada 
caso e evitando ao máximo qual-
quer tipo de exceção”, explica.

#SEGURANÇA

Diferentes sistemas podem ser utilizados para garantir mais segurança aos moradores nos acessos às garagens 

Como controlar a entrada de veículos nos condomínios?

Dariane Campos

Especialistas orientam que os portões das garagens não sejam 
abertos sem a identificação do motorista

Dicas de segurança
•	 Cadastre e mantenha 

atualizada a relação dos 
condôminos, incluindo a 
placa dos veículos

•	 Mantenha as entra-
das do condomínio bem 
iluminadas, evitando pon-
tos de penumbra. E, instale 
dispositivos eletrônicos de 
segurança, se possível com 
monitoramento por empre-
sas especializadas

•	 É importante manter 
os equipamentos de segu-
rança e comunicação em 
bom estado de conservação

•	 Antes de abrir o por-
tão da garagem, os portei-
ros devem identificar quem 
está dentro do carro

•	 Quando há porteiro 
24h, a indicação é treina-
mento e mais treinamento. 
Não basta colocar uma pes-
soa na portaria e acreditar 
que ela resolverá todos os 
problemas do condomínio. 
Também não podemos es-
quecer que a atividade de 
porteiro é “abrir portas”, ele 
não é vigilante e, portanto, 
não age repressivamente.



Vem aí a temporada 
de calor e também de 
aparelhos de ar-condi-
cionado ligados. Este 

é o momento para preparar o 
equipamento para o uso pro-
longado no verão porque a alta 
demanda pelo serviço, e ainda 
por novas instalações ou subs-
tituições, faz aumentar os valo-
res, principalmente nas cidades 
do litoral de Santa Catarina. 
Revisão, limpeza, troca de gás e 
adequação à rede elétrica estão 
entre os trabalhos necessários. 

Além disso, a pandemia do 
novo coronavírus elevou a bus-
ca pela manutenção preventiva 
durante todo o ano. “O ideal é 
fazê-la duas vezes ao ano, mas 
com a Covid-19 passaram a ser 
semanais, quinzenais ou men-
sais, dependendo do fluxo de 
pessoas que transitam no am-
biente. A limpeza de filtros é 
primordial para evitar doenças 
respiratórias”, destaca o enge-
nheiro Elton Demétrio Ângelo.

 
Carga extra
de energia
Outro ponto importan-

te, principalmente para novas 
instalações ou troca de apare-
lhos, é saber se a rede elétrica 
comporta a carga extra do uso 
constante de ar-condicionado 
nos apartamentos. Desarme do 
disjuntor é um sinal mais claro 
de inadequação do sistema elé-
trico ao equipamento. Se antes 
os aparelhos eram restritos a 
poucos usuários, hoje estão 

presentes em boa parte dos la-
res brasileiros. Especificamente 
em apartamentos, é um cuida-
do que cabe ao morador. 

Em edificações mais anti-
gas, que na época de construção 
não se previa tamanha quanti-
dade de ares-condicionados, é 
necessário análise técnica an-
tes de qualquer instalação para 
que um atitude individual não 
cause um problema coletivo. 
“É preciso uma vistoria na ins-
talação elétrica, se há compati-
bilidade com o ar-condicionado 
que será instalado e se há carga 
disponível. Se ligado ao mesmo 
disjuntor de chuveiro e outros 
equipamentos de alta demanda 
de energia, pode haver sobre-
carga e curto-circuito e ocasio-
nar um incêndio. O condomínio 
é uma sociedade e um proble-
ma como este pode prejudicar 
outros”, explica o técnico elétri-
co Getúlio Pontes Steinbach.

Plano de
manutenção
No que tange ares-condi-

cionados em condomínios, a 
atenção do síndico deve recair 
sobre os equipamentos instala-
dos em áreas comuns. Se hou-
ver quantidade de aparelhos 
com capacidade igual ou supe-
rior a 60.000 BTUs somados 
em diferentes ambientes, é ne-
cessário estar de acordo com o 
Plano de Manutenção Operação 
e Controle para ar-condiciona-
do (PMOC), criado pelo Minis-
tério da Saúde em 2018. 

O PMOC é uma obriga-
ção legal, prevista na Lei n° 

13.589/2018, para todos os 
edifícios de uso público e cole-
tivo que possuam ambientes 
climatizados artificialmente.

O plano determina regras 
de manutenção para diminuir 
contaminações por bactérias, 
vírus, fungos e poluentes que 
provocam doenças, em prédios 
públicos e coletivos. O docu-
mento, assinado por um en-
genheiro ou técnico mecânico, 
deve ser validado a cada ano 

e seu custo varia conforme a 
quantidade de equipamentos 
e frequência da manutenção 
deles.

O PMOC é um plano que 
envolve todos os procedimen-
tos relacionados à limpeza dos 
aparelhos e a verificação dela, 
também garante a eficiência 
dos ares-condicionados. “Além 
de assegurar boa qualidade do 
ar em ambientes climatizados e 
a saúde dos usuários, a manu-

tenção também tem o benefício 
de aumentar a durabilidade dos 
equipamentos”, reforça o técni-
co mecânico Jorge Turetta Jú-
nior, responsável pela emissão 
desse documento. 

A criação desse plano é de 
obrigação legal, conforme a Lei 
n° 13.589/2018, para todos os 
edifícios de uso público e cole-
tivo e também de uso restrito 
que possuam ambientes clima-
tizados artificialmente.
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A instalação de novos aparelhos exige a verificação dos sistemas elétricos para evitar sobrecarga de energia

Verão redobra cuidados com aparelho
de ar-condicionado

João Lucas Cardoso

Condomínios com equipamentos de ar-condicionado com capacidade igual ou superior a 60.000 BTUs 
devem estar de acordo com o PMOC do Ministério da Saúde 



VIVA A PROSPERIDADE NO SEU CONDOMÍNIO!

#PROSPERE

"Com a Duplique Santa Catarina garantindo a receita do nosso 
condomínio, tenho tranquilidade para fazer a gestão financeira sem 
me preocupar com a inadimplência. Além disso, a equipe da Duplique 
faz toda a cobrança e negociação com os condôminos que possuem 
taxas em atraso e estão sempre dispostos para nos atender da melhor 
maneira possível. Assim, consigo focar nas outras atividades do 
condomínio e tenho mais tempo para resolver problemas, propor 
melhorias e atender os condôminos quando necessário."

www.duplique.com.br

JORGE EUCLIDES M. JUNIOR
SÍNDICO PROFISSIONAL
CLIENTE DUPLIQUE 



8curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ DEZEMBRO/2021

O desperdício é um dos 
grandes vilões da ad-
ministração, seja pú-
blica, de empresa ou 

de condomínio. É resultado da 
má gestão, falta de planejamen-
to, uso de recursos materiais, 
naturais e até mesmo huma-
nos acima do necessário. Mas 
é possível rever as condutas 
administrativas, assim como 
as culturais (relacionada aos 
moradores) para melhor apro-
veitar a verba proveniente das 
cotas, em um gerenciamento 
economicamente e ambiental-
mente sustentável. E é no come-
ço do ano o período ideal para 
adequar ações e rotinas.

O administrador e profes-
sor da Universidade do Vale do 
Itajaí (Univali), Alexandre de 
Sá Oliveira, ensina que o síndi-
co pode espelhar sua atuação 
em boas práticas desenvolvi-
das em empresas. “Adminis-
tração é uma prática genérica, 
se aplica para tomar decisões 
sobre as melhores maneiras de 
alocar recursos para um deter-
minado fim, vale para empre-
sa, setor público ou condomi-
nial”, explica.

Como qualquer adminis-
trador, o síndico deve ter como 
meta reduzir custos, sem dimi-
nuir a qualidade. Para adquirir 
algum produto ou serviço, ge-
ralmente as convenções pre-
veem a necessidade de fazer 
três orçamentos. Mas, segundo 
Oliveira, isso não significa que 
deve-se escolher inexoravel-
mente o mais barato, pois, caso 
não haja qualidade, pode ser 
necessário retrabalho, o que sai 
mais caro.

“Às vezes, a melhor opção 
é a de valor intermediário, por 
aliar custo-benefício”, ressalta 
Oliveira. Nesses casos, o pro-
fessor orienta ao síndico pedir 
apoio do conselho fiscal para 
avaliação e, assim, evitar ques-
tionamentos. Nos grandes in-
vestimentos, que geralmente 
exigem assembleia, o desafio 
do gestor condominial é escla-
recer aos condôminos sobre a 
necessidade de considerar os 
dois quesitos. 

Uma gestão eficiente de re-
cursos humanos contribui para 
a economia do condomínio. 
Nesse sentido, a escolha de mo-
delos de contratação conforme 
a necessidade também faz a di-
ferença. “Caso os salões de fes-
tas forem muito usados em um 
prédio, pode-se contratar uma 
funcionaria intermitente para 
trabalhar apenas aos fins de se-

mana, possibilidade advinda da 
reforma da CLT (Consolidação 
das Leis do Trabalho)”, exempli-
fica Oliveira.

Conforme o presidente da 
Associação das Administrado-
ras de Bens Imóveis e Condo-
mínios de São Paulo (Aabic), 
José Roberto Graicche Júnior, 
os gastos com mão de obra po-
dem representar até 60% do 
orçamento. Para enxugar esses 
custos, “é importante ter uma 
escala de trabalho bem organi-
zada para evitar horas-extras 
desnecessárias”, recomenda o 
advogado.

Manutenção
e revisão de
contratos
A manutenção do espaço 

e equipamentos é um dos itens 
que mais mexem na variação 
do orçamento. “Uma boa ma-

nutenção preventiva evita a ne-
cessidade de intervenções pro-
fundas e de maior desembolso”, 
esclarece a engenheira civil e 
professora do curso de Arqui-
tetura da Universidade Federal 
de Santa Catarina (UFSC) Lisia-
ne Ilha Librelotto. Ela adverte 
que o serviço deve ser sempre 
acompanhado por profissionais 
capacitados e credenciados jun-
to aos órgãos competentes

Entre as ações preventivas, 
de acordo com Librelotto, estão 
atividades de limpeza, repin-
tura, inspeção de tubulações, 
acompanhamento do consumo 
de água e energia. Elevadores 
e bombas também merecem 
atenção. Para aliar a sustenta-
bilidade econômica com a am-
biental, “sempre que possível, 
deve-se optar por materiais de 
menor impacto ambiental (mais 
naturais), com menos energia 

incorporada e menor emissão 
de CO2 no processo de fabrica-
ção”, orienta a professora.

No geral, é importante o 
síndico fazer pelo menos uma 
vez por ano uma revisão de 
orçamento para detectar e eli-
minar gastos supérfluos e con-
ferir se os contratos estão ade-
quados ao valor de mercado. 
O presidente da Aabic observa 
que nos últimos tempos os con-
domínios passaram a “se pre-
ocupar mais em ter um maior 
controle das contas para evitar 
uma taxa condominial muito 
alta, pois interfere no valor de 
mercado do imóvel e nas condi-
ções de negócios das locações”. 
Assim, além da guerra contra 
o desperdício poder gerar uma 
sobra para reverter em melho-
rias ao prédio, também colabo-
ra para manter o equilíbrio nas 
quotas.

Apoiar-se em
assessorias
reduz custos
Ao buscarem uma gestão 

sem desperdícios, há muitos 
síndicos que se perdem e aca-
bam por gerar o efeito oposto. 
É o que diz o advogado de São 
Paulo especializado na área 
condominial Alexandre Cal-
lé. Isso ocorre quando optam 
por economizar sem levar em 
conta a responsabilidade téc-
nica necessária (muitas vezes, 
obrigatórias) para execução 
de atividades ou serviços em 
condomínios, decisão tomada 
muitas vezes sob pressão dos 
condôminos que desejam taxas 
mais baixas, mas não entendem 
a responsabilidade de adminis-
trar um prédio. 

“Um condomínio precisa 

Especialistas orientam sobre medidas que prometem tornar a gestão economicamente e 
ambientalmente sustentável

Como vencer o desperdício em condomínio?

Roberta Kremer

Gestão sem desperdícios nos condomínios: síndico deve ter como meta reduzir custos, sem diminuir a 
qualidade dos serviços

#GESTÃO
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da assessoria de engenheiro, 
contador, advogado e até de um 
RH (recursos humanos), caso 
tenha muitos funcionários. O 
síndico não pode dar uma de 
super-herói, querer fazer tudo, 
mas se valer de bons profissio-
nais. Caso contrário, o barato 
sai caro”, avalia Callé, que é pa-
lestrante e articulista em jor-
nais da área.

Segundo Callé, um conta-
dor contribui na conferência 
do recolhimento de impostos, 
pois atrasos podem resultar em 
dívidas enormes. Na questão 
jurídica, o condomínio precisa 
ser bem assessorado, existem 
os quóruns qualificados (exem-
plo: obras voluptuárias), que 
muitas pessoas e síndicos têm 
dificuldade de compreender. 
Assinaturas de contratos de 
grandes montas financeiras, 
como modernização de facha-
da, precisam de um apoio para 
verificação do contrato e ido-
neidade da empresa. Esses cui-
dados podem evitar prejuízos.

O advogado recorda do 
caso de um condomínio ao qual 
a poda drástica de 13 árvores, 
por descuido, resultou em uma 
multa de R$ 130 mil. “O síndico 
pediu para o ‘Seu Zé’ fazer o ser-
viço e não deu certo. Se tivesse 
contratado um engenheiro am-
biental, este saberia da necessi-
dade de homologar o projeto na 
prefeitura e o quanto das plan-
tas poderia ser podado”, ressal-
ta Callé.

Compras de
produtos e
materiais
Outro ensinamento da 

área empresarial que cabe tra-
zer para o meio condominial é o 
conceito de manufatura enxuta, 
filosofia japonesa criada para 
eliminar desperdícios. Muito 
aplicada em logística, pode con-
tribuir para economia relacio-
nada à aquisição de produtos 
e operacionalização de estoque 
em condomínios.

O professor de Logística e 
Gestão de Materiais do curso 
de administração empresarial 
da Universidade do Estado de 
Santa Catarina (Udesc), Felipe 
Gontijo, observa que comprar 
grandes quantidades de pro-
dutos não vale a pena, salvo se 
houver desconto. “O dinheiro 

gasto poderia ser utilizado de 
outras formas ou ser mantido 
em caixa, o que é importante 
para casos de emergência”, ob-
serva. 

Pela manufatura enxuta, 
ter um grande estoque é um 
problema porque o material 
pode se perder no caminho ou, 
devido à abundância, pode ser 
utilizado de forma indiscrimi-
nada. Assim, deve-se levar em 
conta a frequência de uso e a 
disponibilidade do produto no 
mercado para planejar a quan-
tidade a ser comprada. Mate-
rial de limpeza, por exemplo, 
é algo de fácil acesso, por isso 
não precisa de grande estoque. 
Caso falte, pode-se encontrar 
do mercado à distribuidora. 

Situação clássica de des-
perdício está relacionada às 
obras. Segundo o professor da 
Udesc, geralmente a compra é 
má dimensionada. Para evitar 
as sobras, é importante que o 
engenheiro civil ou arquiteto 
faça um gerenciamento do fluxo 
da obra. Não deve comprar tudo 
de uma vez. “Se ainda está na 
fase do fundamento, não precisa 
comprar as telhas”, observa.

Conforme Gontijo, a me-
lhor estratégia é ter um bom 
fornecedor. Desse modo, se 
transfere o esforço gerencial 
do estoque para a empresa. 
“O condomínio pode manter 
a fidelidade e, como moeda de 
troca, pedir desconto e ter ga-
rantia de disposição maior de 
produto em caso de imprevis-
to”, comenta.

Gargalo por
conta da
inadimplência
Uma fonte perigosa de 

desperdício é a inadimplência. 
Além de sobrecarregar quem 
paga as contas em dia, caso não 
haja a cobrança em cinco anos, 
cai na prescrição, ou seja, per-
de-se o direito de exigir o paga-
mento. Nessa situação, o síndi-
co pode ser responsabilizado. 

Segundo o presidente da 
Comissão de Direito Imobiliá-
rio da Ordem dos Advogados 
do Brasil de Minas Gerais (OAB-
-MG), Kênio de Souza Pereira, 
não são poucos os casos de 
grandes prejuízos, por conta da 
prescrição. “Acaba que os apar-
tamentos são desvalorizados 
em razão de quotas de condo-

mínio elevadas, que poderiam 
ser menores, caso a inadim-
plência fosse combatida de for-
ma técnica”, afirma Pereira.

Para vencer a inadim-
plência, o representante da 
OAB orienta a atualização das 
convenções. Conforme Perei-
ra, mais de 90% delas seguem 
regras ultrapassadas, com juro 
de 1% ao mês e multa morató-
ria de 2%, penalidades consi-
derada por ele irrisórias. 

Ao elaborar uma nova con-
venção, é importante contar 
com o apoio de um profissional 
da área jurídica. “É ignorado 
pela maioria da população que 
os Tribunais de Justiça Estadu-
ais e o Superior Tribunal de Jus-
tiça confirmaram ser legal a co-
brança de juros de até 10% ao 
mês no caso do atraso da quota 
de condomínio”, revela Pereira.

Economia
de recursos
beneficia contas
e meio ambiente
O dinheiro vai pelo ralo 

nos condomínios também com 
contas altas de luz e água. Nesse 
caso, o desperdício, além de me-
xer com o bolso dos condômi-
nos, gera impactos à natureza 
e prejudica o futuro das novas 
gerações. Aqui a solução requer 
um modelo de gestão compro-
metida com a sustentabilidade 
econômica e ambiental. 

A professora do curso de 
Arquitetura da Universidade Fe-

deral de Santa Catarina (UFSC) 
Lisiane Librelotto observa que o 
problema do desperdício de re-
cursos naturais se manifesta em 
toda a sociedade, mas nos con-
domínios assume maior peso 
por ser o local de moradia de 
grande número de pessoas. 

Segundo ela, o modo de 
consumo (devido ou exagera-
do) é proporcional ao grau de 
envolvimento e conscientiza-
ção dos condôminos. “O des-
perdício de recursos em con-
domínios compreende o que 
usualmente se desperdiça nos 
lares brasileiros, acrescido de 

problemas de gestão da água, 
da energia, de manutenções, de 
resíduos, de bens de consumo 
direto e de bens móveis”, avalia 
Librelotto. 

O uso desnecessário de 
energia elétrica (que influencia 
diretamente na água, por ser 
proveniente de hidrelétrica) 
pode ser gerado por diversos fa-
tores, como duplicidade de cha-
madas nos elevadores e utiliza-
ção de lâmpadas comuns nas 
áreas externas (ao invés de led). 
Entre as medidas que podem 
reduzir o consumo estão: sen-
sores de presença, elevadores 
inteligentes, geração de energia 
própria (painéis fotovoltaicos e 
energia eólica), vidros eficien-
tes para regulagem da entrada 
de luz, além de coberturas com 
jardins, fachadas ventiladas e 
isoladas termicamente.

Em relação à água, o des-
perdício, para além do consumo 
inconsciente por parte dos mo-
radores e funcionários, pode es-
tar associado a vazamentos em 
tubulações, torneiras e válvulas 
de fluxo (em edificações mais 
antigas). Na busca por econo-
mia, “a inspeção para detecção 
de vazamentos, uso de caixas 
de descargas com botões sepa-
radores por uso, medidor de 
água individual para a unidade 
habitacional, captação e apro-
veitamento da água da chuva 
para lavagem de áreas comuns, 
são estratégias que podem ser 
utilizadas”, aponta a professora.

José Roberto Graicche Júnior: gastos com mão de obra podem 
representar até 60% do orçamento dos condomínios

Kênio de Souza Pereira faz um alerta para evitar a inadimplência: 
atualização da convenção e aplicação de juros de até 10% no caso de 
atraso da cota
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O seu condomínio está 
em dia com a legis-
lação e oferece fácil 
acesso a pessoas com 

deficiência ou mobilidade re-
duzida às áreas comuns? Se os 
novos empreendimentos já são 
construídos de acordo com as 
recomendações da lei de aces-
sibilidade em prédios residen-
ciais, muitos dos edifícios anti-
gos ainda precisam se adaptar 
para disponibilizar uma infra-
estrutura adequada, que aten-
da as reais necessidades de ca-
deirantes, idosos, pessoas com 
deficiências visuais, auditivas 
ou mesmo que estejam com os 
movimentos comprometidos 
temporariamente. 

E se engana o gestor que 
acredita que as determinações 
estão restritas à área da por-
taria. Estacionamentos, eleva-
dores, salão de festas, piscina e 
demais áreas comuns do prédio 
também devem estar adapta-
dos para melhor atender ao 

condômino e demais visitantes. 
Todos esses cuidados devem 
seguir as recomendações téc-
nicas conforme os parâmetros 
da Associação Brasileira de 
Normas Técnicas - NBR 9050, 
sendo que também estão pre-
vistos na Constituição Federal 
e outras diversas leis brasileiras 
que orientam sobre o tema. 

Além disso, desde 2015 
existe o Estatuto da Pessoa 
com Deficiência (Lei Federal n. 
13.146/2015), que trouxe de-
finições e orientações a respei-
to desse público específico, e a 
Lei Brasileira de Inclusão (LBI), 
que impõe que todos os novos 
empreendimentos residenciais 
devem ser acessíveis até o ano 
de 2020.

Dignidade
A acessibilidade é um 

tema urgente, que interfere na 
dignidade das pessoas e o sín-
dico deve atuar no sentido de 
proporcioná-la a todos. E essa 
atenção vale, principalmente, 
para cidades que abrigam um 

grande número de pessoas 
idosas, como é o caso de Bal-
neário Camboriú. Destino certo 
de aposentados atraídos pela 
tranquilidade e qualidade vida 
que oferece, cerca de 20% da 

população local estão na faixa 
acima dos 60 anos e, muitas ve-
zes, precisam de ajuda especial 
na hora de se locomover de um 
lado para outro. 

De acordo com a arquiteta 

Maria Fernanda Wiethorn Alia-
no, o grande desafio da cida-
de está em regulamentar uma 
grande quantidade de edifícios 
antigos, que na maioria dos ca-
sos não oferece estrutura ade-
quada que possa ser adaptada. 
“Em contrapartida, as novas 
construções, que vêm se expan-
dindo em quantidade e rapidez 
inacreditável, possuem um po-
sicionamento criterioso através 
das construtoras. Em condomí-
nios, tanto o espaço, mobiliário 
e equipamentos que vierem a 
ser projetados, as áreas de uso 
comum e acesso às unidades 
autônomas devem seguir cer-
tos cuidados e estar conectados 
às rotas acessíveis”, comenta. 

Já Maria Cristina Rúbio da 
Silva, especialista em adapta-
ções desse tipo, com mais de 
10 anos de experiência na área, 
destaca que é habitual obser-
var obras malfeitas, que tentam 
mascarar a lei. “É muito comum 
encontrarmos um cenário de 
descaso, tanto nos edifícios 
quanto nas calçadas e rampas 

Fale com seu gerente 
ou acesse sicredi.com.br/investimentos

Por que 
investir 

com a 
gente?

Aqui seu investimento 
rende mais do que dinheiro.

POUPANÇA
FUNDOS DE INVESTIMENTO 
RENDA FIXA 
PREVIDÊNCIA 

Pode ser porque reinvestimos recursos na 
sua região, impulsionando a economia local. 
Ou porque somos uma instituição sólida, com 
mais de 115 anos de crescimento.

SAC - 0800 724 7220 / Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519. Consulte disponibilidade com a sua cooperativa.

Seja qual for o seu motivo, investir com o Sicredi é a melhor alternativa.

Invista 
com o
Sicredi.

Tanto os empreendimentos novos, quanto os antigos, devem cumprir o que diz a lei e oferecer estruturas 
adaptadas para atender às necessidades de pessoas com limitações de mobilidade

Acessibilidade: mais que obrigação, 
uma necessidade

Dariane Campos

A acessibilidade das pessoas portadoras de deficiência ou com 
mobilidade reduzida é um direito previsto em lei 
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de acesso à praia aqui em Bal-
neário Camboriú. Com tantos 
anos no mercado, percebemos 
muita negligência e grande falta 
de respeito, tanto da empresa 
que executou o serviço, quanto 
de quem contratou e de quem 
deveria fiscalizar. Vemos pes-
soas despreparadas utilizando 
mão de obra sem qualificação, 
utilizando mal o dinheiro do 
condomínio e dos contribuin-
tes, que ficam sem poder utili-
zar o que pagaram e se vendo 
em situações, muitas vezes, hu-
milhantes”, relata. 

Reformas
No condomínio João San-

dri, a estrutura original passou 
por uma série de reformas que 
além de melhorar questões es-
téticas e de segurança, também 
investiu na acessibilidade. Com 
sistema misto (residencial e co-
mercial), que abriga um super-
mercado e duas lojas de vestuá-
rio na parte térrea, além de 120 
apartamentos divididos em 
dois blocos, os prédios ganha-
ram corrimãos, que atendem 
o padrão exigido pelo Corpo 
de Bombeiros, e as rampas de 
acesso desgastadas em 20 anos 
de uso foram niveladas e vão 
ganhar revestimento de granito 
antiderrapante.

“No momento não temos 
nenhum cadeirante no quadro 
de moradores, mas a nossa po-
pulação de idosos no prédio é 
bem significativa. Além disso, 
nos preocupamos com as ne-
cessidades dos inquilinos de 
alta temporada. Na cidade exis-

tem muitos prédios antigos que 
não atendem às novas exigên-
cias da Lei de Acessibilidade e 
a falta de fiscalização por parte 
dos órgãos responsáveis con-
tribui para a irregularidade”, 
comenta o síndico Nelson Pro-
cópio dos Santos.

Acessibilidade
também nas
calçadas
Complementares aos edi-

fícios, as calçadas das cidades 
brasileiras não oferecem con-
dições básicas de acessibilida-
de. Se não estão quebradas ou 
irregulares, carros ocupam o 
espaço que deveria ser do pe-
destre. Em Balneário Camboriú, 
a Secretaria de Planejamento 
Urbano e Gestão Orçamentária 
da Prefeitura realiza o trabalho 
de fiscalização de passeios (cal-
çadas) do município. O foco é 
na acessibilidade e mobilidade 
urbana para que pedestres pos-
sam transitar com segurança.

De acordo com a arqui-
teta Maria Fernanda, as calça-
das têm uma única função: a 

de possibilitar que as pessoas 
possam ir e vir com liberdade, 
autonomia e segurança, sendo 
que a manutenção, conserva-
ção e limpeza das mesmas são 
de responsabilidade do pro-
prietário ou responsável pelo 
imóvel, conforme a Lei Munici-
pal n. 2794/2008.

Confira algumas suges-
tões baseadas nos critérios 
estabelecidos pela ABNT 
NBR 9050, que regula-
menta a acessibilidade em 
construções novas, atra-
vés de parâmetros técni-
cos que obrigatoriamente 
devem ser seguidos pelas 
construtoras. Estas reco-
mendações também valem 
para empreendimentos an-
tigos, que devem ser adap-
tados conforme as suas 
limitações estruturais pré-
-existente:

Piso: precisa ser regu-
lar, firme e antiderrapante

Rampa e escada: ne-
cessitam ser sinalizadas, 
ter corrimão e piso tátil

Portas de acesso: de-
vem permitir o acesso de 
cadeira de rodas, andado-
res e carrinhos de bebê. 
Para isso é preciso que o 
vão livre tenha uma largura 
mínima de 80 cm

Calçadas: não devem 
ter sua passagem obstru-
ída por carros, plantas ou 
canteiros de obras

Interfones: devem ter 
marcação em braile

Banheiros: os de uso 
comum devem ter barras 
de ferro ao lado dos sanitá-
rios, mais espaço de circu-
lação, vasos e pias adapta-
dos. Outra dica é se a porta 
instalada for do tipo de eixo 
vertical: deve abrir para o 
lado externo do sanitário 
ou boxe e possuir um pu-
xador horizontal no lado 
interno do ambiente

Estacionamento: as 
vagas devem estar próxi-
mas a entrada e saída para 
facilitar o acesso, além de 
sinalizadas as reservas de 
vagas indicadas por lei.

Síndico Nelson Procópio dos Santos: condomínio investiu na 
acessibilidade com reforma nos corrimãos e rampas de acesso 
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Serviços para Condomínios

Av. Brasil, 1151 - Sl. 04 - Centro - Baln. Camboriú/SC

Fone: (47) 3366 3562 / 3366 7013

www.balnear.com.br/condominio

ESPINDOLA 
E HELFRICH LTDA

C.R.A 0948-J

# Viver em Condomínio

Chegamos tão rapida-
mente no final do ano que 
as vezes parece haver uma 
certa dificuldade em nos 
situarmos no tempo. Já 
é dezembro, de que ano 
mesmo? Além dessa verti-
gem provocada pela nossa 
percepção da veloz passa-
gem do tempo, o final do 
ano também nos provoca 
uma necessidade de ava-
liarmos tudo que passou. 
Quantas assembleias, reu-
niões de conselho, con-
tratos. Quantas vezes re-
fizemos os processos do 
nosso condomínio, quan-
tas reclamações ouvimos 
e quantos incêndio apa-
gamos. Quantos vizinhos 
novos chegaram e quantos 
partiram? E no ano que 
vem? O que vamos colocar 
na previsão orçamentária? 
Quais as demandas mais 
urgentes do condomínio? 

Nossa rotina é exaus-
tiva. Temos que sorrir 
mesmo cansados. Temos 
que dar apoio mesmo nos 
sentindo solitários. Somos 
obrigados a buscar paci-
ência para responder aos 
condôminos, afinal eles 
muitas vezes nem se dão 
conta dos espinhos que 
nos espetam, das pedras 
que nos são lançadas. Sim, 
todos tem direito de re-
clamar, mas quando todos 
são 30, 60, 120, 240 ou até 
mais unidades? Como fica 
nossa resiliência?

Por tudo isso sabemos 
que a escolha por se can-
didatar ao cargo de síndi-
co não pode ser motivada 
apenas pelo salário. É pre-
ciso, é necessário, é urgen-
te;  ter disposição pra cui-
dar de pessoas.

O prédio é importan-
te? Com certeza, afinal é 
o patrimônio das pessoas, 
mas e a harmonia do lugar 
em que se vive? A ordem 
que deve ser conquistada 
tendo o regimento como 
base, mas cobrada de for-
ma leve, sutil, engajando 
a todos e jamais com a ar-
rogância de quem se sente 
empoderado por estar no 
cargo de síndico. 

Quem não é capaz de 
ter um sorriso no rosto ao 
final de um dia de trabalho 
não deve jamais pensar 
em ser síndico, pois sai 
ano entra ano e nada subs-
titui o relacionamento in-
terpessoal, os valores cor-
retos, a ética e o caráter.

E lá vamos nós plane-
jando os próximos passos 
e trazendo a esperança 
de que ano que vem será 
mais tranquilo. Boas fes-
tas a todos, um Feliz Natal 
e que ao que vem seja mais 
tranquilo de verdade.

Martinha Silva é escri-
tora, graduada em Admi-
nistração, especialista em 
Gestão de Pessoas e gestora 
condominial em Itajaí.

A esperança de que 2022
seja mais tranquilo

Martinha Silva
martinhasilvasbs@gmail.com@

Mais 
acessibilidade 
a condôminos 
e visitantes



No fim do ano, não faltam 
votos de saúde, paz, harmonia 
e dinheiro. Mas como adequar 
esses desejos à extensa lista de 
melhorias para o condomínio? 
Em 2022, é importante saber 
priorizar aqueles projetos e 
obras que trarão mais benefí-
cios aos moradores a curto e 
médio prazo.

Confira cinco metas que 
precisam estar na sua lista de 
Ano Novo:

1. Adotar a individualiza-
ção de água e gás

O rateio das contas não pre-
cisa mais ser um dos principais 
temas das reuniões de condo-
mínio. A medição individuali-
zada permite que cada unidade 
controle os gastos e adeque 
seus hábitos, pagando somen-
te pelo que consumir, trazendo 
paz, harmonia e economia.

2. Instalar painéis solares
Em um país com um dos 

maiores potenciais solares do 
mundo, produzir a própria 
energia é um jeito inteligente 
de reduzir as contas de con-
sumo. Os painéis fotovoltaicos 
são silenciosos e exigem pou-
ca manutenção para produzir 
energia limpa e renovável.

3. Automatizar processos 

com sensores IoT
Muito mais do que assisten-

tes virtuais e TVs Smart, a In-
ternet das Coisas (do inglês In-
ternet of Things ou IoT) facilita 
o dia a dia do seu condomínio, 
possibilitando, por exemplo, 
a economia de água na rega 
de jardins e áreas verdes, por 
meio de sensores inteligentes.

4. Cuidar da segurança do 
condomínio

Nada como um sistema de 
segurança de última geração 
para garantir tranquilidade no 
seu ano novo. Associados à tec-
nologia IoT, é possível monito-
rar câmeras, alarmes e sensores 
de presença a partir de qual-
quer dispositivo on-line.

5. Monitorar a qualidade 
da água e da energia

Um jeito de cuidar da saúde 
dos moradores do condomínio 
e ainda prevenir acidentes é a 
instalação de sensores de mo-
nitoramento de qualidade da 
água, nos reservatórios e pisci-
nas, e de qualidade da energia 
elétrica, nos elevadores.

Para concluir as metas de Ano 
Novo do seu condomínio, consul-

te a IouTility, empresa especia-
lizada em desenvolver soluções 

de eficiência hídrica e energética 
em todo Brasil. Fale conosco 

pelo comercial@ioutility.com.br 
ou solicite um orçamento pelo 

www.ioutility.com.br.

A facilidade de comprar pro-
dutos com entrega rápida, agora 
está ao alcance de síndicos e con-
domínios da Grande Florianópo-
lis. Inaugurada recentemente, 
a Imagillar Materiais de Cons-
trução, tem diversas promoções 
para os profissionais da área e 
público em geral com direito a 
cashback. São 220m2 de loja, 
com estacionamento, onde você 
encontra materiais hidráulicos, 
elétricos, reparos, ferramentas 
gerais, ferramentas para jardi-
nagem, produtos para piscinas, 
acessórios para pintura e Loja 
Cor - Coral tintas, com cerca de 
5000 tons disponíveis.

O grande diferencial da Ima-
gillar, está em oferecer aos síndi-
cos e condomínios o sistema de 
cashback. Trata-se de um pro-
grama de recompensas que de-
volve 5% do valor das compras 
em créditos, que podem ser tro-
cados por qualquer produto da 
loja. Além disso, os condomínios 
receberão promoções mensais, 
contemplando aqueles itens de 
uso recorrente.

Condomínios cadastrados na 
Imagillar, podem realizar suas 
compras com tranquilidade du-
rante o decorrer do mês, reali-
zando o pagamento somente no 
dia 10 do mês subsequente. Bas-

ta procurar a Imagillar 
ou solicitar uma visita 
para realizar o cadas-
tro. Além disso, temos 
condições especiais 
de parcelamento para 
realização de obras, 
reformas e revitaliza-
ções dos condomínios.

"Temos uma pro-
posta única para os 
condomínios, que é a 
entrega emergencial 
sem custo. O gestor 
faz o seu pedido atra-
vés de um dos nossos 
canais de atendimen-
to e, em até duas ho-
ras os produtos serão 
entregues no endere-
ço. Nossa excelência 
está em dar um aten-
dimento personaliza-
do, pois sabemos que 
cada condomínio pos-
sui suas particularida-
des e estamos dispos-
tos a dar o melhor para cada 
um", conta Roberta Bier, 
proprietária da Imagillar.
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# DE OLHO NO MERCADO

Aos poucos as coisas 
vão voltando ao normal e 
os eventos presenciais, tão 
comuns no universo condo-
minial, voltam a acontecer. 
Depois de dois longos anos 
de unanimidade do univer-
so online, podemos já viven-
ciar nos últimos dois meses 
a retomada dos encontros 
presenciais. No último dia 
30 de novembro, dia em que 
comemoramos o exercício da 
sindicatura, foi um excelente 
termômetro desse fenôme-
no. Várias cidades em todo 
país comemoraram a data 
com encontros com um gran-
de público.

As comemorações de fim 
de ano, muitas delas enca-
beçadas pelas associações 
de síndicos e afins, também 
vem demonstrando um fôle-
go considerável na retomada 
das reuniões do público con-
dominial. Todo esse cenário 
aponta para uma tendência 
em 2022, onde podemos es-
perar uma vasta agenda de 
eventos que ficaram repre-
sados durante a pandemia, 
como também o enfraque-
cimento, já percebido, dos 
eventos online. 

Muito bem recebido pelo 
público, as famosas “lives”, 
supriram a necessidade do 
encontro durante um perío-
do conturbado que vivemos. 
E tiveram um protagonismo 
no meio condominial, unin-
do e reunindo síndicos e 
especialistas de todo o país, 
viabilizando encontros que 
não seriam possíveis na for-
ma tradicional. Aproximan-
do players do setor que antes 
não se importavam com uma 
certa dispersão, mas que 
agora com a possibilidade do 
encontro não veem a hora de 
materializar o encontro que 
iniciou no formato virtual.

Essa materialidade do 
encontro dá um novo signi-
ficado aos próximos eventos 
que virão. Ela traz um novo 
tempero que antes passava 
despercebido ao paladar do 
participante. Um tempero 
com toques de calor huma-
no, que enche os olhos, como 
também de integridade, que 
contrasta com as audiências 
“fakes” de alguns eventos on-
lines que presenciamos nos 
últimos dias, e que viraliza-
ram em grupos de Whatsapp 

com vídeos divulgados com 
o objetivo de desmascarar 
tal prática. Uma coisa é cer-
ta, no presencial o público 
presente no evento não pode 
ser construído ou justificado 
artificialmente para os patro-
cinadores.

Outra tendência que pos-
so apostar minhas fichas é 
o protagonismo daqueles 
que só se faziam presentes 
nos eventos dando apoio fi-
nanceiro. Fornecedores de 
produtos e serviços cada 
vez mais vem se mostran-
do engajados na causa con-
dominial, onde estão cada 
vez mais cientes que o bom 
exercício da função de sín-
dico depende diretamen-
te das constantes soluções 
apresentadas pelo mercado. 
E que o melhoramento con-
tínuo dessas soluções está 
diretamente ligado à prática 
de conectar-se com o públi-
co, ouvindo-o e sendo ouvido 
por eles. 

É preciso mudar o para-
digma de que o fornecedor 
só é importante no even-
to para pagar a conta. Hoje 
sabemos que ele quer ser 
ouvido e que o público quer 
aproveitar essa proximidade 
para também poder lhe falar. 
E como ninguém tem a obri-
gação de ser grande, ou ter 
grandes recursos financeiros 
para apoiar eventos, também 
é preciso dar espaço a peque-
nos fornecedores que ofe-
recem soluções que causam 
um grande impacto na vida 
condominial. 

Da minha parte afirmo 
que estou sedento por este 
encontro. Quero caro leitor 
colega de sindicatura, dese-
jar ardentemente um Santo 
Natal e um 2022 repleto de 
protagonismo em encontros 
íntegros e calorosos. Que 
também possamos refor-
çar nossos anseios das boas 
práticas da sindicatura. E 
que possamos contar com as 
inovações do mercado e con-
solidação dos expoentes que 
nos foram apresentados no 
universo online nos últimos 
dois anos.

Rogério de Freitas é gra-
duado em Administração de 
Empresas, pós-graduado em 
Marketing e Gestão Empresa-
rial e Síndico Profissional.

A audiência fake nos eventos 
em 2021 e o protagonismo dos 

fornecedores em 2022 

ROGÉRIO DE FREITAS
contato@condominiosc.com.br@

5 metas para transformar seu 
condomínio em 2022

Imagillar abre com descontos e cashback 
para síndicos e condomínios

A Imagillar está no Instagram como  @imagillar.sc, atende 
também via WhatsApp (48 9.9139.3369)  e presencialmente 

na Rua Adhemar da Silva, 753, bairro Kobrasol em São José. De 
segunda à sexta-feira das 8h às 19h e aos sábados das 8h às 17h.

Roberta Bier, proprietária 
da Imagillar: nossa excelência 
está em dar um atendimento 
personalizado, focado nas 
particularidades de cada 
condomínio
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A busca pela instalação de 
energia solar tem crescido em 
todo o Brasil. Em novembro o 
país ultrapassou a marca de 
12 gigawatts (GW) de potência 
através de fonte fotovoltaica, de 
acordo com a Associação Brasi-
leira de Energia Solar (Absolar). 
Nesse sentido, a Rashirama já 
surge como referência na ins-
talação de energia renovável na 
Grande Florianópolis. 

A Rashirama Energia é o novo 
nome da CS Geração. Fundada 
em 2016, a empresa investe na 
geração de energia renovável ex-
clusivamente para condomínios 
e foi a primeira a fazer usinas de 
energia compartilhada em Santa 
Catarina. A mudança no nome faz 
parte do plano de crescimento da 
Rashirama, como explica o sócio 
e diretor comercial Silmar Costa.

"Investimos em projetos de 
instalação de sistema de energia 
a custo zero para condomínios. 
Como no futuro pretendemos 
lançar novos produtos voltados 
para necessidades dos condo-
mínios ajustamos o nome. Não 
queremos ser só uma geradora 
de energia, mas atender outras 
demandas dos condomínios rela-
cionadas à energia".

Quanto
economiza a
energia solar?
A energia solar em condo-

mínios tem benefícios no valor 
gasto na conta de luz desde a ins-
talação. A economia começa com 
5% do valor total e chega a 50% 

no serviço oferecido pela Rashi-
rama Energia. A empresa migrou 
em 2019 para o mercado condo-
minial com projetos exclusivos 
para o setor. A energia limpa e 
sustentável traz economia para 
os moradores e também para o 
meio ambiente.

"A nossa empresa é custo zero 
para o condomínio, que não tem 
fácil acesso para energia reno-
vável. Nesse modelo de negócio 
com economia de até 50% no va-
lor da conta de luz só a Rashira-
ma faz", explica Silmar Costa.

A instalação da energia solar 
é realizada de forma rápida pela 
Rashirama e dentro das normas 
da Aneel. Além disso, todos os 
equipamentos são homologados 
pelo Inmetro e toda a manuten-
ção é realizada pela empresa, 
sem custo algum ao condomínio. 
Dessa forma, a redução mensal 

no valor gasto com luz é progres-
siva e com garantia de 25 anos 
oferecida pela empresa. Aliás, no 
primeiro ano se economiza o va-
lor da conta de um mês inteiro.

Com o sistema de captação da 
Rashirama, o condomínio conti-
nua recebendo energia também 
da distribuidora. São instaladas 
placas fotovoltaicas que geram a 
energia direta para o condomí-
nio. A visita técnica leva cerca de 
uma hora e os profissionais utili-
zam drones para verificar a área 
para colocação das placas.

A Rashirama Energia tem 
mais de 740 unidades consumi-
doras atendidas e foi a startup 
vencedora no prêmio Company 
Creation. Inclusive, teve partici-
pação no programa de TV Sha-
rkTank Brasil. 

A empresa tem planos para 
ampliar a área de abrangência. 
“Nosso foco está em atender na 
Grande Florianópolis, mas temos 
a intenção de expandir a Rashira-
ma também para outras regiões 
de Santa Catarina”, conta Silmar. 
Além dele, a empresa tem como 
sócios Marco Aurélio e Alex Lang.

Entre em contato com a 
Rashirama Energia pelo 

WhatsApp (48) 3211.3184 
ou pelo Instagram
 @rashirama_energia

para instalar energia solar
no seu condomínio.

A Rashirama Energia oferece um Núcleo de Treinamentos 
personalizados para funcionários e recebe síndicos para 
orientação de como são os equipamentos e como é feita a 
instalação dos sistemas fotovoltaicos da empresa

Rashirama é marca da energia 
renovável para condomínios na 
Grande Florianópolis

# OPINIÃO

Chegamos ao final de ano! 
Mas se por um lado é uma 
data de festas, por outro, por 
conta da pandemia, assim 
como a questão da segurança 
e perturbação, para quem é 
síndico, é preciso estar atento.

Com a chegada da varian-
te ômicron, novamente as 
autoridades de saúde e espe-
cialistas pedem atenção redo-
brada. Tendo isso em mente, 
algumas capitais, inclusive, 
já cancelaram suas festas ofi-
ciais de final de ano. 

De qualquer forma, não há 
nenhum tipo de proibição em 
relação a encontros, festas e 
comemorações particulares. 
Sendo assim, no que concer-
ne aos condomínios, as festas 
nas unidades privativas, as-
sim como nos salões de festa 
e churrasqueira, em teoria, 
estão liberadas. 

O que é preciso se ter em 
conta é o cuidado com a aglo-
meração nesses ambientes. 
Para isso é importante que 
quem for organizar a festa, 
procure convidar uma quan-
tidade que não cause superlo-
tação no espaço, além de pro-
curar deixar janelas abertas a 
fim de auxiliar na ventilação. 

Já o condomínio, em rela-
ção as áreas comuns, precisa 
focar a atenção para a higie-
nização constante, além da 
disponibilização de álcool em 
gel. Outro ponto importante 
é que o uso de máscaras du-
rante a circulação nas áreas 
comuns deve ser obrigatório 
quando da decisão nesse sen-
tido por parte do poder Esta-
dual e/ou Municipal. 

Além da questão da pande-
mia, entre as diversas coisas 
que é preciso que a gestão 
fique atenta, é necessário 
que se foque em dois pontos 
essenciais e que com certeza 
são os que mais prejuízo tra-
zem aos condomínios duran-
te esse período: a segurança e 
a perturbação. 

Com as festas, tanto nas 
áreas comuns quanto no in-
terior das unidades, o que 
ocorre é o livre trânsito de 
pessoas, já que há um grande 
número de convidados que, 
de fato, são “estranhos” ao 
condomínio. Por isso é ne-
cessário que a portaria esteja 
atenta a entrada e saída de vi-
sitantes e só libere o ingresso 
após autorização do morador. 

Outro ponto de extrema 
importância para que todos 
fiquem atentos é a perturba-
ção. Sabemos que nos dias de 
comemoração do Natal e do 
Ano Novo (24/25 e 31/01) 
as festas vão até mais tarde, 

e claro que todos, até aqueles 
que não comemoram, esta-
rão menos “incomodados” 
com os festejos. Porém, é 
comum muitos condôminos 
passarem do limite e aí, nem 
a compreensão por parte dos 
vizinhos é capaz de suportar.

Por isso, nesse final de ano, 
gestão e condôminos preci-
sam estar ligados e trabalhar 
juntos para que a diversão 
não se torne um problema, 
principalmente para que aci-
ma de tudo a segurança e o 
bom senso estejam em pri-
meiro lugar. 

Confira algumas dicas para 
evitar a “dor de cabeça”:

• É importante que a ges-
tão informe através de e-
-mails e comunicados colados 
nos elevadores e nos quadros 
de aviso, informando sobre 
os horários do condomínio 
e lembrando que a diversão 
está liberada desde que se te-
nha bom senso

• O condomínio pode pedir 
aos condôminos que farão fes-
tas para que passem uma lista 
com o nome dos convidados e 
o número do documento. Isso, 
além de trazer mais seguran-
ça, faz com que a portaria não 
precise ficar interfonando o 
tempo todo à unidade a fim de 
fazer a liberação pois, no calor 
da festa, criminosos se apro-
veitam dessa “liberação sem 
prestar atenção” por parte 
dos moradores, para adentrar 
no empreendimento;

Se for viajar: 
• Deixe as chaves com um 

familiar e avise o zelador, nun-
ca deixe as chaves na portaria

• Não deixe as janelas aber-
tas, pois os meliantes identifi-
cam que o apartamento está 
vazio com facilidade e você 
poderá ser alvo de furtos 

• Desligue os eletrodomés-
ticos e tire carregadores da 
tomada

• Certifique-se que o gás 
esteja fechado

• Deixe avisado se alguém 
vai entrar para limpar ou fa-
zer algum serviço, do contrá-
rio, avise que ninguém está 
pré-autorizado a ingressar 
em sua unidade

• Reforce as trancas se ne-
cessário. Lembre-se: a guarda 
da sua unidade é de sua res-
ponsabilidade.

Rodrigo Karpat, especialis-
ta em direito imobiliário e ques-
tões condominiais. Coordenador 
de Direito Condominial na Co-
missão Especial de Direito Imo-
biliário da OAB-SP e Membro 
da Comissão Especial de Direito 
Imobiliário da OAB Nacional.

Atenção com a segurança, a perturbação ao sossego
e a pandemia

Condomínios podem economizar até 50% na conta de luz, 
com custo zero de investimento e manutenção

O final de ano nos condomínios

Rodrigo Karpat

A instalação da energia solar é realizada de forma rápida pela 
Rashirama e dentro das normas da Aneel, com custo zero para o 
condomínio e economia de até 50% no valor da conta de luz
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REDE DE PROTEÇÃO
O inquilino de cobertura ins-
talou redes de proteção em 
todo o guarda-corpo ocasio-
nando diferença estética na 
fachada. Os proprietários 
reclamaram e fizemos uma 
assembleia pedindo para 
retirar. Ele recusou, pois diz 
que é para a segurança e 
proteção da família dele. O 
que o condomínio pode fazer 
nesse caso?

Sergio C. Fernandes,
Florianópolis

A instalação de rede de 
proteção nos condomínios 
vem despertando debates há 
muito tempo, visto que há 
entendimentos que a imple-
mentação deste dispositivo 
gera alteração na harmonia 
da fachada e outros que con-
sideram mero sistema de pro-
teção à segurança de crianças, 
principalmente.

Contudo, pode-se colher 
das decisões judiciais que 
enfrentam este tema alguns 
pontos: (a) se a convenção es-
tipulou algum tipo de padro-
nização deverá ser observado, 
caso contrário estará irregu-
lar; (b) se a convenção é silen-
te, e as cores/formas forem 
harmônicas com a fachada a 
tela poderá ser mantida; ao 
contrário, se a tela tiver cor e 
formato que difere da fachada 
deverá ser retirada.

No primeiro ponto, pres-
supõe que o condomínio já 
debateu o tema anteriormen-
te e elegeu uma padronização 
para a instalação da tela que 
deverá ser observada por to-
dos os moradores sob pena de 
sujeitar o infrator à obrigação 
de fazer e/ou multa. No segun-
do caso, se a tela for discreta e 
não prejudicar a harmonia da 
fachada poderá ser mantida 

visto que contribui para a se-
gurança das crianças que ha-
bitam na unidade privativa. 

Contudo, caso a tela im-
ponha inovações perceptíveis 
alterando os padrões estabe-
lecidos pelo projeto original 
do condomínio estará irregu-
lar, pelo fato de que as mudan-
ças na fachada não podem ser 
realizadas exclusivamente ao 
critério pessoal de cada mo-
rador, conforme a inteligên-
cia do inciso III do art. 1.336 
do Código Civil, que preceitua 
que entre os deveres do con-
dômino está o de "não alterar 
a forma e a cor da fachada, das 
partes e esquadrias externas.”

E segundo o leitor, a ins-
talação da rede de proteção 
causou diferença estética na 
fachada a ponto de ser objeto 
de reclamação de moradores 
e de decisão assemblear que 
atestaram, numa primeira 

análise, a alteração da fachada.
Assim sendo, o caso exige 

uma análise individualizada, 
concreta, ponderando-se à luz 
dos princípios da proporcio-
nalidade e da razoabilidade, 
visto ao evidente conflito en-
tre a preservação da harmo-
nia da estética da fachada e 
a segurança dos moradores, 
mormente infantes, que são 
geralmente o principalmente 
motivo para a implementação 
desta inovação.

Assim, para o caso em tela, 
o condomínio tem as seguin-
tes alternativas: (a) contratar 
um laudo técnico para atestar 
se a rede de proteção carac-
terizou alteração na fachada 

dentro de critérios objetivos; 
(b) caso se conclua que hou-
ve alteração, o condomínio 
poderá impor as penalidades 
convencionais e regimentais 
estabelecidas em suas nor-
mas internas, e caso a rede 
não seja retirada, poderá in-
gressar em juízo pleiteando 
esta providência; (c) caso se 
conclua que a rede de prote-
ção não prejudicou a harmo-
nia da edificação sugere-se 
que o assunto seja novamente 
debatido em assembleia para 
estabelecer uma padroniza-
ção para as demais unidades.

OBRA URGENTE
Nosso condomínio está fa-
zendo um rateio extra para 
pintura do prédio, porém 
tivemos problemas elétri-
cos no prédio. Contratamos 
um engenheiro que fez um 
laudo mostrando que de-
vemos fazer uma reforma 
nas instalações o mais rá-
pido possível, já que o pré-
dio tem quase 40 anos e as 
instalações estão no limite. 
Podemos usar esse valor da 
pintura na obra elétrica? 
Devo convocar assembleia 
ou posso decidir junto com o 
Conselho?

Isaura Sueli Neves, São José

As obras ou reparos ur-
gentes do condomínio, como é 
o caso da reforma no sistema 
elétrico à beira de um colap-
so, podem ser realizadas sem 
autorização, pelo síndico ou 
mesmo por qualquer condô-
mino em caso de omissão ou 
impedimento dele.

Caso a obra ou reparo ur-
gente importe em despesa 
elevada, o síndico ou condô-
mino que tomou a iniciativa 
deverá convocar imediata-
mente a assembleia. Essa as-
sembleia terá por finalidade 
informar aos condôminos so-
bre a obra ou reparo necessá-

rios, seu custo e as formas de 
arcar com tal despesa.

O ideal é que a convenção 
do condomínio especifique os 
valores considerados eleva-
dos, acima dos quais deverá 
ser convocada a assembleia, 
contudo, em caso de omissão, 
a necessidade de se buscar va-
lores destinados a outra obra 
ou reparo já indica que se tra-
ta de quantia elevada, e que 
será necessária a convocação 
da assembleia, no mínimo de 
forma acautelatória, evitando 
maiores discussões e eventual 
responsabilidade.

Note que, por se tratar 

de obra ou reparo urgente, 
a assembleia deve ser ime-
diatamente convocada, mas 
isso não significa que se deva 
aguardar o seu resultado para 
agir, desde que a urgência 
justifique e os gastos estejam 
dentro da realidade do mer-
cado. A assembleia não é para 
aprovar a obra ou o reparo, 
mas para informar e detalhar 
o problema e decidir como 

custear a solução.
Dessa forma, tratando-se 

de obra ou reparo urgente, o 
síndico pode utilizar os valo-
res destinados à pintura para 
reformar o sistema elétrico, 
desde que imediatamente 
convoque a assembleia para 
convalidar o ato e fazer novo 
rateio.

Rogério Manoel Pedro
OAB/SC 10745 

Pedro & Reblin Advogados Associados
(48) 3223.6263

Adolfo Mark Penkuhn
Advogado - OAB/SC 13.912

Baccin Advogados Associados
(48) 3222.0526

(48) 3346-9956 | 3346-9946 | (48) 99623-8826

Paulino Pedro Hermes, 515, Sl 4, São José/SC

Assessoria contábil condominial
Administração de condomínios
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Não encontrou o que buscava?
Acesse nosso portal e encontre fornecedores de diversas 

cidades e áreas de atuação para o seu condomínio!
ht tp://www.condominiosc.com.br/guia-de-fornecedores
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Protegidos por lei de 
crimes ambientais por 
fazerem parte da fau-
na brasileira, os pom-

bos, portanto, não podem ser 
abatidos ou maltratados nos 
locais que escolheram para se 
abrigar. Por isso, pode-se rea-
lizar apenas o manejo dessas 
aves com técnicas e algumas 
alternativas para desalojá-las 
e impedir o seu pouso já que o 
maior problema, além da sujei-
ra e do barulho que fazem, é a 
transmissão de doenças.

De acordo com o técnico 
em dedetização, Anderson Var-
gas, os métodos usados para 
controle de pombos em con-
domínios variam conforme a 
arquitetura e local de infesta-
ção. Eles vão desde a utilização 
de gel repelente, espículas até 
instalação de telas, ou a soma 
de todos. 

“Há casos em que os pom-
bos conseguem fazer grandes 
pombais dentro dos telhados 
superiores que, além das fezes, 
acabam infestando o ambiente 
de piolhos (que também trans-
mitem doenças) que chegam 
a descer pelas tubulações de 
energia e entram nos aparta-
mentos. Também se instalam 
nas caixas de ar-condicionado”, 
destaca, ao lembrar que as fe-
zes, além da transmissão de 
doenças, danificam pinturas de 
carros e fachadas por serem ex-
tremamente ácidas.

Mas o método de desaloja-
mento mais eficaz para condo-
mínios, segundo ele, é a insta-
lação de hastes fixa com fio de 
nylon, gel repelente e vedação 
de entrada em telhado com 

telas e espículas. Além das téc-
nicas, empregadas, Anderson 
ensina que é preciso retirar as 
fezes e ninhos, promover a lim-
peza e desinfecção do ambiente 
com dedetização para piolhos.

Doenças e
prevenção
Transmissores de inúme-

ras doenças como histoplasmo-
se, toxoplasmose, salmonella e 
criptococose (fungos presentes 
nas fezes dos pombos, que são 
transmitidos ao ser humano 
pelas vias respiratórias através 
do vento), os pombos se pro-
liferam nos centros urbanos 
devido à facilidade para encon-
trar alimento e abrigo. Praças 
e edifícios tornam-se os locais 
adequados para se alimen-
tarem e alojarem os ninhos. 
Como consequência, muitas 
fachadas e telhados acabam 
danificados e sujos, trazendo 
sérios prejuízos como entupi-
mento de calhas, danificação 
em forros de madeira, sujeira e 
a possível veiculação de doen-
ças por meio das fezes. 

“Para evitar transtornos, 

é preciso agir preventivamen-
te reduzindo a acessibilidade, 
a água, o alimento e o abrigo. 
Cortando os quatro compo-
nentes, haverá uma diminui-
ção na presença dessas aves e 
qualquer outro tipo de animal 
agente de transtorno público”, 
ensina Anderson.

Arquitetura 
contribui para
sobrevivência
A ausência ou pequena 

existência de aves de rapina, 
predador natural das pombas 
em ambientes naturais, para o 
controle de aves doentes e fra-
cas, é também uma das razões 
destacada pelo zootecnista An-
dré Grippa, para adaptação de 
pombos em áreas urbanas. Ofer-
ta abundante de abrigo também 
contribui para a sua sobrevivên-
cia. “A arquitetura de edifícios, 
monumentos e obras de enge-
nharia dispõem de uma quanti-
dade enorme de vãos, frestas e 
espaços que servem adequada-
mente para o pouso, e formação 
de ninhos, protegendo os pom-
bos das intempéries, mesmo em 

locais onde a falta de verde é sig-
nificativa”, explica Grippa. 

Ao apontar que a maior 
proliferação se dá nos meses 
quentes, André Grippa lembra, 
contudo, que o aumento das 
aves também é resultado da hi-
peralimentação. “Elas são pou-
co seletivas em sua alimentação 
e em meios urbanos as fontes 

de alimentação artificial são 
muito amplas e diversificadas, 
quer seja pela desordenação na 
destinação de resíduos prove-
nientes de atividades humanas 
em todos os níveis, individuais 
ou coletivos, quer pela alimen-
tação oferecida por pessoas na 
comunidade de forma eventual 
ou permanente”, acrescenta.

Além da propagação de doenças, aves sujam fachadas, danificam telhados e causam entupimento de calhas

Como controlar os pombos em condomínios?
#MANUTENÇÃO

Sibyla Loureiro

Para o controle de pombos é comum a utilização de gel repelente, 
espículas e telas

Fabricação
e instalação
para todo o 
Brasil

Fabricação
e instalação
para todo o 
Brasil

Saiba mais
•	O manejo dos pom-

bos é composto pelo impe-
dimento do acesso ao ali-
mento, à água e ao abrigo

•	Para desalojar os ani-
mais quando esses estive-
rem no forro dos telhados 
ou dentro das residências 
pode ser usada a naftalina 
na proporção de um qui-
lo para cada dez metros 
quadrados (1kg/10m²). A 
naftalina causa irritação 
nessas aves não sendo no-
civa a elas. Outra opção são 
géis atóxicos e repelentes 
específicos

•	Consertar falhas em 
estruturas que permitam a 
nidificação dos pombos, ou 
seja, a construção de ninhos

•	Vedar as bordas entre 
os telhados e a laje para im-
pedir o acesso dos pombos 
nos espaços entre o telhado 
e o madeiramento 

•	Impedir que os pom-
bos pousem nos parapeitos 
de janelas usando espícu-
las e/ou espetos dispostos 
sobre os parapeitos de for-
ma a impedir o pouso des-

sas aves

•	Pombos não gostam 
de pousar em superfícies 
inclinadas. Para impedir o 
seu pouso pode-se cons-
truir um parapeito com 
inclinação de 45 graus, ou 
mais inclinado

•	Estruturas refleto-
ras de luz como espelhos, 
fitas metálicas e chapas de 
alumínio causam um incô-
modo visual nos pombos, 
afastando-os dos locais 
temporariamente.

Os pombos são aves 
que compõem a fauna bra-
sileira e, por isto, são pro-
tegidas pela Lei Federal n. 
9605/1999, Lei de Crimes 
Ambientais, não podendo 
ser molestadas ou abatidas. 
Caso sejam esgotadas to-
das as alternativas de ma-
nejo, o controle de pombos 
pode ser autorizado pelo 
órgão competente, confor-
me a Instrução Normativa 
do IBAMA n.141/2006.

Fonte: Centro de Con-
trole de Zoonoses da Prefei-
tura de Florianópolis


