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# EDITORIAL

ANGELA DAL MOLIN £ angeladalmolin@condominiosc.com.br

do que e seu

Pesquisas mostram
que a casa propria esta
entre as principais prio-
ridades dos brasileiros.
Porém, nos condominios
a casa propria nao é so-
mente o apartamento: o
condominio é o conjun-
to de varias pessoas que,
juntas sdo proprietarias
do mesmo espagco que
precisa ser dividido e
mantido para que ndo se
desvalorize, e, sobretudo,
que seja um espago que
satisfaca a suas necessi-
dades de conforto, de se-
gurancga e bem estar.

Na publicacdo deste
més, a matéria especial
traz a importincia de
cuidar do que é seu atra-
vés da participagdo nas
assembleias e levanta a
questdo: se o condomi-
nio é formado por varios
moradores com vivéncias,
capacitacdo e conheci-
mentos especificos que,
somados pode nortear

de cuidar

melhor qualquer decisao,
por que é baixa a partici-
pagdo nas assembleias?

Desde 12 de janeiro,
a Organizacdo Mundial da
Saude define a Sindrome
de Burnout como doenga
de trabalho. A doenca que
também pode ser chama-
da de "sindrome do es-
gotamento profissional”
pode atingir do porteiro
ao sindico, sem distin¢cao
entre os profissionais que
atuam na area condomi-
nial. Entre os sintomas
do Burnout estdo a de-
pressao, ansiedade e até
doengas fisicas. Saiba na
matéria sobre o assunto
que o profissional diag-
nosticado tem os direitos
trabalhistas e previdenci-
arios garantidos em caso
de afastamento.

Veja também que a
partir de julho de 2022, a
rede 5G passa a operar no
Brasil e sera possivel por
em pratica tecnologias

inovadoras e varios se-
tores serdo beneficiadas
com as taxas de transmis-
sdo de dados em tempo
real. Porém, condominios
que tem uma renda extra
alugando o topo de suas
estruturas para a coloca-
¢do de antenas de telefo-
nia poderao ter esta recei-
ta afetada em longo prazo,
devido as caracteristicas
do novo sistema.

Confira também que
conceitos de marketing
pessoal podem elevar a
credibilidade do trabalho
do sindico. Assim como
em outros setores, a fer-
ramenta é fundamental
para dar visibilidade das
acoOes realizadas em bene-
ficio daquela comunidade
e mostrar suas competén-
cias como gestor. O que
antes era considerado
exibicionismo agora tem
outra definicdo: transpa-
réncia.

Boa leitural

em
Balneario Camboriu

Encontro com o advogado Ro-
drigo Karpat vai reunir sindicos
convidados para falar sobre o
novo normal e as perspectivas
do mercado condominial em
2022.

O evento acontecera de forma
presencial dia 09 de margo as
19h, no auditério térreo do Edi-
ficio Evolution Corporate, Rua
Miguel Matte, 687 - Pioneiros,
em Balneario Camborit.

Mais informagdes no
WhatsApp (11) 9.6413.7317 ®
As inscrigoes sao
gratuitas e po-

dem ser feitas no M. ol
link: https://bit. |
ly/34WAbMu E T
Ou no QR Code e
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Chegada do 5G pode afetar renda dos

condominios em longo prazo

Aluguel do topo dos prédios para instalacao de antenas pode sofrer mudancas, pois nova tecnologia
depende de antenas menores

Da redagao

partir de julho de

2022, a rede da in-

ternet 5G passa a

operar no Brasil. A
decisdo partiu da Agéncia Na-
cional de Telecomunicagdes
(Anatel) apos o leilao realiza-
do em novembro do ano pas-
sado as empresas interessa-
das em entregar o servico e,
em longo prazo, a chegada da
nova tecnologia deve afetar a
renda dos condominios. Mui-
tos deles alugam os topos dos
prédios para a instalagdo de
torres, mas o sistema que sera
implantado depende de ante-
nas menores e mais préoximas
da circulagido urbana.

Presidente da Associacdo
Brasileira de Infraestrutu-
ra para Telecomunicagdes
(Abrintel), Luciano Stutz ex-
plica que as antenas do 5G ndo
necessariamente devem estar
no topo dos prédios. Como o
sinal é em um menor alcance
comparado as outras tecnolo-
gias, o ideal é que elas sejam
instaladas em pontos mais
perto das ruas, como postes
de iluminacdo, semaforos e
também pontos de O6nibus.

"A estrutura do 4G vai ser
aproveitada para levar o sinal
do 5G em um primeiro mo-
mento. Além da estrutura ja
existente, o 5G vai precisar de
cinco vezes mais antenas do
que o 4G, mas a tecnologia é
mais moderna em termos de
cobertura. Elas sdo chamadas
de 'small cels', ou seja, sdo
pouco maiores que caixas de

« Retrofit / Reforma

 Manutencao em subestacoes

Eficiéncia energética

Analise termografica

O © @ /portalsulenergia

Medicao de cargas elétricas e

sapatos e, por isso, ndo sera
preciso construir cinco vezes
mais torres. Porém, para ter
um sinal eficiente, essas ante-
nas devem ser instaladas em
pontos mais baixos do que os
topos dos prédios”, explica.

As 26 capitais, além do
Distrito Federal, vdo ser os
primeiros locais a receber o
novo recurso, enquanto nas
cidades com mais de 500 mil
habitantes deve estar dispo-
nivel até julho de 2025. Em
Santa Catarina, além de Flo-
riandpolis, somente Joinville
terd a rede do 5G antes dos
outros municipios.

Impacto nao

sera imediato

O impacto na renda dos
condominios com a locagio
do topo dos prédios nio sera
imediato, uma vez que os con-
tratos com empresas de te-
lefonia para a instalacdo das
torres sdo de longa duracdo,
podendo alcangar até 30 anos
em alguns casos. Um exemplo
é o Edificio Presidente, de 12
andares, no centro de Floria-
népolis, que ha 20 anos aluga
o topo do prédio e renovou ha
pouco tempo o contrato de lo-
cacdo, de acordo com o sindi-
co Braulio de Oliveira.

"O condominio tem con-
trato com uma mesma ope-
radora de celular desde 2002
e recentemente concluimos a
renovacdo do aluguel desse
mesmo espaco pelos proxi-
mos 144 meses. Por ter sido
uma negociacdo que se ar-
rastou por dois anos e tém

_'i

AS ANTENAS 5G podem ser instaladas em postes de ilumina¢do, semaforos e pontos de énibus

inimeros detalhes, os valo-
res sdo confidenciais entre as
partes”, afirma.

O sindico, porém, garante
que os valores foram satisfa-
térios aos condOminos. "Os
numeros siao bastante provei-
tosos e isso foi determinante
para a aceitacdo da assem-
bleia para que a locacao fosse
estendida”, completa Braulio.

A instala¢do de antenas de
telefonia nos topos dos pré-
dios, entretanto, requer varias
autorizagdes. Ha exigéncia
de assembleia para a aprova-
¢do com os moradores, além
de passar pela elaboragio do
Seguro de Responsabilidade
Civil, pelo Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros e pelo
Laudo de SPDA (aterramento

A demanda por
energia elétrica cresce
com a modernidade.

e para-raios). Também é pre-
ciso respeitar pelo menos a
distancia de 100 metros entre

uma antena e outra na mesma
regido e de 50 metros entre o
edificio, escolas e hospitais.

A quinta geragao de internet mdvel terd uma
velocidade 100 vezes maior do que a atual 4G

A tecnologia 5G é um
novo padrao de rede de in-
ternetque traznovas funcio-
nalidades e um incremento
significativo na velocidade
das conexdes. O 5G signi-
fica um avanco em relacao
aos padrdes anteriores
em uma série de aspectos:
permite mais dispositivos
conectados, o que esta se
tornando necessario diante

Energi1 a

Seu condominio esta preparado?

Projetos elétricos
Alarme de incéndio

« lluminacao led de alta eficiéncia
Mercado livre de energia

» Processos CELESC

(O 45 4105-3177

Manutencao preventiva
Manutencao corretiva
Gerenciamento de obras
Laudos Corpo de Bombeiros
Laudos de instalacoes elétricas  °

PORTAL<>

do crescimento da chamada
Internet das Coisas. Com a
tecnologia sera possivel a
troca de dados entre maqui-
nas, instalagées, humanos
e robds, solugdes digitais
para producio agricola, co-
nectividade para cidades
inteligentes, telemedicina e
até a viabilizacdo de carros
autonomos (que funcionam
sem motorista).

Projeto Preventivo de Incéndio
Portas corta-fogo

Grupo gerador

Processos Corpo de Bombeiros
Energia fotovoltaica

www.portalsulenergia.com.r
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Noticias do mercado condominal ¢

# OPINIAO

Economia « Empresas - Cidades TAISO CUNHA DE QUADROS

Senado aprova PL que permite

Conviver em condominio, pode ser
mais simples!

mudar destinacao de imovel
com dois tercos de votos

Plenario do Senado

aprovou em vota-

cdo simbdlica, o PL

4.000/2021, do se-
nador Carlos Portinho (PL-
-R]), que permite alterar a
destinacdo de um edificio
pelo voto de dois tercos dos
condominos. Hoje o Cddigo
Civil exige aprovacdo unani-
me para esse tipo de modifi-
cacao.

O texto segue para a Ca-
mara dos Deputados para
aprovacao.

O relator, senador Carlos
Viana (MDB-MG), leu remota-
mente seu parecer final, apre-
sentado na véspera.

— A pandemia da co-
vid-19 reduziu a demanda
por imdveis comerciais, au-
mentado a demanda por uni-
dades residenciais, em razao
da adog¢dao do teletrabalho.
Tal fato gerou vacancia de
salas e edificios comerciais,
com graves prejuizos para a
politica urbana, decorrentes
da ociosidade de areas cen-
trais — afirmou Viana, justifi-
cando seu relatdrio favoravel
a aprovacao.

O senador Izalci Lucas
(PSDB-DF) pediu a palavra
para expressar preocupacio
com os conddéminos que, mi-
noritarios, possam ver o imo-
vel que adquiriram mudar de
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HOJE o Codlgo CIVI| exige aprovagao de 100% dos condomlnos paraa

mudanga na destinagao do imdvel

destinac¢do contra sua vonta-
de — de residencial para co-
mercial ou vice-versa.

— Daqui a pouco os pré-
dios podem alterar a desti-
nacido, complicando as pes-
soas que compraram em
outra condicio — exemplifi-
cou Izalci.

Na tribuna, o autor do pro-
jeto esclareceu a Izalci que a
vontade dos conddminos nao
se sobrepora aos planos dire-
tores das cidades, nem as leis
de zoneamento, que restrin-
gem determinados usos para
os imoveis urbanos — por
exemplo, vedam comércio em
bairros exclusivamente resi-

denciais.

— O projeto visa superar
uma grande injustica na re-
lacdo entre os condéminos.
Se temos um edificio de 300
apartamentos, bastaria um
para impedir a sua transfor-
macdo urbana. Ou seja, de
forma irracional o Cddigo
Civil na verdade confere um
direito de veto a um tunico
condomino. O quérum qua-
lificado de dois tercos é o
mesmo que é admitido para
as questdes mais complexas
da vida de um condominio,
acrescentou Carlos Portinho.

Fonte: Agéncia Senado

Solucgoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

PLANEJAMENTO E ASSESSORIA
DE CONDOMINIOS LTDA.

31 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

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

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

Buenas,

Como conhecedor de tra-
dicoes e ditos populares,
sei que existem algumas ex-
pressoes regionais ndo tao
conhecidas, que procuram
definir uma situacdo, um
fato ou uma experiéncia,
mas que, na minha opinio,
mais parecem terem sido
criados por sindicos ou pes-
soas que vivem em condo-
minio, do que os verdadeiros
autores em suas proprias
localidades, diante da infi-
nidade de “causos” que s6 a
vida em condominio propde,
como por exemplo, alguns
ditados cunhados no Sul do
Brasil: mais firme que nem
palanque em banhado (para
definir que uma situacdo nao
estd indo muito bem); mais
grosso que dedo destronca-
do (para definir uma pessoa
“ndo muito gentil”) e me caiu
os butid do bolso (para defi-
nir algo surreal).

Mas a finalidade de abor-
dar estes jargodes ja de larga-
da, na verdade, é para falar
de como andam as relagdes
dentro dos condominios
pelo Pais afora e de como
deveriam ser na real. Recen-
temente, me caiu os butid
do bolso, quando presenciei
a cena de um morador bi-
fiando outro em meio uma
assembleia, uma das cenas
mais terriveis que ja vi.. Bi-
fiando, para leigos, também
significa cair na porrada..
Outro dia, tive que lidar com
um membro do conselho fis-
cal, mais grosso que parafuso
de trator (expressdo prima
de uma das citadas acima),
que ndo admitia sindico pro-
fissional a frente de seu con-
dominio. Neste caso, acho
que o corretor de imoveis es-
queceu de informar a pessoa
que um condominio é uma
propriedade compartilhada...

Enfim, para ndo me delon-
gar, é perceptivel que cada
vez mais a intolerancia, a fal-
ta de respeito e o bom senso,
que diga-se de passagem foi
o primeiro a ir pro banhado
com a corda e tudo, estdo
dominando os condominios.
Ha quem diga que é mais um
dos efeitos pods-pandemia,
devido ao longo tempo de
isolamento social. Na minha
opinido, talvez a auséncia
de uma boa e velha vara de
marmelo na infincia mais
que qualquer outra coisa...

Particularmente, tenho
mais lembrancas positivas

do que negativas quando me
atrevi a levantar a mdo em
meio a uma assembleia de
constituicdo de condominio
para assumir a gestdo de
uma minicidade. Para mim,
essa experiéncia foi impres-
cindivel para determinar
que nio sdo as boas inten-
¢des que favorecem uma
gestdo eficiente, mas sim as
habilidades e o conhecimen-
to do gestor.

Sobretudo, ironias a parte,
mais do que querer “ajudar”
ou “colaborar” no condo-
minio, “sem querer ganhar
nada”, ou melhor, apenas
pela isen¢do da taxa do con-
dominio, o sindico atual - e
futuro - precisa estabelecer
um proposito claro antes de
assumir a gestdo de um con-
dominio.

Precisa dominar as ferra-
mentas atuais de gestdo e
lideranga, além de aplicar-se
a desenvolver mais suas soft
skils (habilidades nao-técni-
cas) mais do que que qual-
quer outra coisa, pois com
o avanc¢o de novos modelos
de gestdo, baseados na ex-
periéncia e no atendimento
pessoa a pessoa (H2H), tém-
-se requerido muito mais
habilidades que fazem men-
¢do ndo somente ao conheci-
mento técnico, mas também
ao comportamento e ao me-
lhor interesse das pessoas.

Ser alguém que cause um
grande impacto na vida das
pessoas e representa-las faz
um enorme diferencial na
corrida do mercado. Entdo,
para que vocé se destaque
no mercado de condominios,
bem como esteja ciente an-
tes de levantar a mao, o fato
€ que havera dias bons e dias
maus, mas no final tenha
certeza de que fez a escolha
certa, saiba que administrar
um condominio ndo se trata
apenas de cuidar do patri-
moénio de alguém, deve tra-
tar-se de ser capaz de trans-
formar a vida de pessoas.

Taiso Cunha de Qua-
dros - Advogado. Graduado
em Direito pelo Centro Uni-
versitdrio Metodista - IPA. P6s-
-Graduado em Sustentabilida-
de pela Nanjing Agricultural
University - China. Pos-Gradu-
ando em Compliance e Gestdo
de Riscos pela Universidade do
Norte do Parand e Especiali-
zagdes nas dreas de Direitos
Humanos e Formagdo de Lide-
rangas Comunitdrias.



Jorge Oliveira

Sindrome de Bur-

nout ja é uma reali-

dade em varias em-

presas. A doenca, que
também pode ser chamada de
"sindrome do esgotamento
profissional”, pode atingir do
porteiro ao sindico, sem distin-
¢do entre os profissionais que
atuam na area condominial. O
distirbio psiquico leva a pes-
soa a exaustdo e tem relacido
direta com o trabalho.

Desde 12 de janeiro a Orga-
nizagdo Mundial da Satuide defi-
ne o Burnout como doenca de
trabalho. Ou seja, o profissional
pode ser afastado para trata-la.
Entre os sintomas do Burnout
estdo a depressdo, ansiedade
e até doencas fisicas. Agora, o
profissional diagnosticado tem
os direitos trabalhistas e previ-
denciarios garantidos em caso
de afastamento.

Segundo o advogado Dival-
do Luiz de Amorim, especialis-
ta em Direito do Trabalho, al-
gumas situagdes podem levar
zeladores, faxineiros e funcio-
narios de condominios a con-

@}J INOVA
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Sindrome de burnout é classificada como
doenca ocupacional

Doenca causa exaustao mental e tem levado ao afastamento de profissionais

——

ENTRE OS SINTOMAS da Sindrome de Burnout estdo a
depressao, ansiedade e até doencas fisicas

trairem a doenca.

“Ela pode ter origem ou ser
agravada em razdo das condi-
¢Oes adversas a que o traba-
lhador é submetido. Jornadas
prolongadas, sem pausas ou
descansos, cobrangas excessi-
vas do cumprimento de metas,

SEGURANCA ELETRONICA
MANUTENCAO 24H

PARA CONDOMINIOS

2» CONHECA OS NOSSOS PLANOS

SERVICOS

Uma manutengao preventiva
mensal

Duas manutengoes preventivas
mensais

Relatorio online das visitas
técnicas

Desconto de 50% ARTSs e laudos
técnicos

ARTs e laudos técnicos gratuitos

Planejamento estratégico para
melhorias na seguranca

Chamados ilimitados de
manutengao

Motor de portado de backup

) (©) www.inovasec.com.br
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atos persecutérios praticados
pelo superior hierarquico, sao
exemplos tipicos de ‘gatilhos’,
desencadeiam ou agravam a
patologia”, relata.

Sintomas comuns

de Burnout

Quem trabalha em situa-
¢Oes de pressdo estd mais sus-
cetivel a doenga. Ela pode ser
identificada a partir do com-
portamento do profissional.
Dificuldade de concentragio,
sensacao de negatividade, falta
de vontade, alteracdes repenti-
nas de humor sdo algumas das
situa¢cdes mais comuns.

Por se tratar de um pro-
blema de saide mental, a re-
comendacdo é procurar trata-
mento com um psicélogo ou
psiquiatra. Um colega de traba-
lho ou familiar pode perceber a
mudang¢a no comportamento,
um sinal de que o profissional
precisa de auxilio.

Afastamento

por Burnout

O profissional do ambien-
te condominial que é afastado
com Burnout possui cobertura
no ambito trabalhista e previ-
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denciario. Como exemplo, ha
estabilidade de 12 meses do
vinculo que garante ao profis-
sional afastado ndo poder ser
demitido sem justa causa. O
advogado Gustavo Villar Mello
Guimaries explica a diferenca
que existe entre funcionarios
do condominio e o sindico.

“Os empregados possuem
direitos trabalhistas e previ-
dencidrios em caso de afas-
tamento, ja os sindicos tém
apenas a area previdenciaria
como direito”.

Quantos dias de
licenca médica é
dado para os
casos de Burnout?
Varia conforme cada caso,
até porque tera que passar por
pericia médica com especialis-
ta da area. Segundo o advoga-
do Divaldo Amorim, "no caso
de afastamento do trabalho
para fins de tratamento espe-

A pressao do trabalho esta
em todas as atividades pro-
fissionais, e com os sindicos
nao é diferente. Segundo o
psicologo Danilo Lopes estar
suscetivel as intempéries da
atividade e submetido a res-
ponsabilidades e exigéncias
do dia a dia no condominio
podem causar ao gestor des-
conforto e estresse no cargo.

“E claro que o sindico nio
é um funcionario do condo-
minio - j& que é eleito para
0 cargo -, mas nem por isso
deixa de ter fungdes, respon-
sabilidades, e exigéncias de-
finidas como qualquer outro
servidor. Com demandas e
exigéncias crescentes, torna-
se suscetivel ao estresse e ao
adoecimento fisico e mental
que qualquer ambiente de
trabalho pode proporcionar”.

Um agravante na questao
é lidar com os imprevistos
a qualquer hora do dia e da
noite e até mesmo nos fins de
semana: a bomba d’agua que
nao funciona, o portio do edi-
ficio que estd com defeito, o
elevador parado, vazamento
de gds, temporais que des-
telham o prédio, os conflitos
entre moradores.

A Sindrome de Burnout
se manifesta especialmente
em pessoas cuja profissdo
ou fungdo exigem relacdo in-

cializado por periodo superior
a 15 dias, cabe ao empregador
o pagamento dos primeiros 15
dias e, apos, o beneficio ficara
sob a responsabilidade da Pre-
vidéncia Social". Dessa forma,
o funcionario sera liberado
para voltar a trabalhar sé apds
passar por pericia médica e re-
cebera o auxilio-doenca.

Quem paga

o salario

do afastado

por Burnout:

emFregador

ou INSS?

Se for profissional auténo-
mo, terd acesso a todos os bene-
ficios previdenciarios. Se com-
provado em processo judicial
que a causa do surgimento da
patologia teve origem no traba-
lho, podera ter éxito nos pleitos
de indenizag¢do por dano moral
e material, dirigido contra o to-
mador dos seus servicos.

terpessoal direta e intensa,
indica o psicélogo. Segundo
ele este transtorno nio se ca-
racteriza simplesmente pelo
adoecimento no ambiente de
trabalho, mas, sobretudo de-
vido a qualidade das relagdes
interpessoais intensas e des-
gastantes dentro do seu con-
dominio. “Relacionamentos
intensos dentro do condomi-
nio em razao de sua fungao,
somados a uma carga horéria
exaustiva dentro e fora dele e
a uma alta carga de respon-
sabilidades e exigéncias, sao
um prato cheio ao desenca-
deamento desta sindrome”,
diz Danilo Lopes.

Sensagdes de fadiga, alte-
ragoes de humor; irritabilida-
de, e baixa auto-estima, sdo
apenas alguns dos sintomas
que podem surgir. “Ndo se
trata de um transtorno men-
tal dos menos nocivos, por
assim dizer, contudo, uma
psicoeducacdo, aliada a novos
habitos de rotina e relaciona-
mentos dentro do condomi-
nio podem evitar e atenuar os
riscos desta incidéncia”.

O psicélogo sugere que se
eventualmente, o sindico es-
teja padecendo de alguns dos
sintomas desta sindrome, ou
se identifique com este qua-
dro, que possa buscar ajuda
profissional.
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Marketing pessoal: um aliado para a
visibilidade dos sindicos

Estratégia de comunicacao se torna fundamental para levar aos moradores todas as a¢des realizadas
em beneficio daquela comunidade

Da redacgao

uem ndao comunica se
trumbica”, expressao
que ganhou notorie-
dade na voz de Abelar-
do Barbosa (o Chacrinha) ao
longo da década de 1980, ou
ainda "quem nao é visto nao
é lembrado", citacdo que am-
plia a necessidade de intensi-
ficar as agdes publicitarias. As
duas frases sdo consideradas
elementos que remetem ao
equilibrio das competéncias
pessoais, profissionais, estra-
tégicas e mercadolégicas, ou
seja, o que entendemos como
marketing pessoal.

Na administrag¢iao de con-
dominios, por exemplo, a co-
municacdo é uma importante
aliada dos sindicos. Conceitos
de marketing pessoal podem
elevar a visibilidade do tra-
balho desenvolvido no dia a
dia, conseguindo uma maior
aproximaciao dos moradores
e levando até eles quais a¢des
sao realizadas em beneficio
daquela comunidade e o que
ainda pode ser melhorado.
O que antes era considerado
exibicionismo agora tem ou-
tra definicdo: transparéncia.

"Tudo remete a comuni-
cacdo da marca e imagem de
um profissional. Quanto mais
o sindico usar as ferramentas
do marketing pessoal, mais
resultado ele, o condominio e
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CARLOS ALBERTO DIAS: marketing pessoal é capaz de mudar a
percepgao dos moradores sobre os sindicos

os moradores terdo. Quanto
maior o cuidado com a ima-
gem e a marca do condominio,
mais positivamente ele sera
lembrado, os moradores vao
se tornar aliados e, sem som-
bra de duvida, maiores serido
os resultados”, explica Alexan-

dre Baer, especialista em Mar-
keting e Gestdo de Pessoas.

Percepcao

dos moradores

Graduado em Publicidade
e Propaganda e pds-graduado
em Marketing na Harvard Uni-
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versity, Carlos Alberto Dias
Serpa atua como sindico no
Residencial Valéncia, locali-
zado em Sao José, na Grande
Florianépolis, e considera o
marketing pessoal como ele-
mento capaz de mudar a per-
cep¢do dos moradores sobre
os sindicos.

"Marketing pessoal é a ga-
linha cacarejar quando bota
ovo. O sindico, por exemplo,
faz muito pelo condominio,
mas muitas vezes nao expoe o
que é feito, pois parece que é
uma obrigacdo dele enquanto
gestor. Quando assumi a ad-
ministracdo, passei a fazer o
relatério de todas as ativida-
des realizadas a cada més. Os
moradores olham o sindico
apenas como o0 responsavel
por resolver os problemas,
quando na verdade ele é o
porta-voz daquela comunida-
de. Quando ha esse entendi-
mento, a gestdo se torna mais
eficiente", detalha o sindico.

Fortalecer o didlogo com
os condéminos é uma das
estratégias apontadas como
eficazes para o gestor. No Re-
sidencial Valéncia, Serpa diz
que as sugestdes dadas pelos
moradores sdo avaliadas de
forma detalhada e muitas de-
las foram aplicadas. Isso torna
os conddéminos parte impor-
tante na tomada das decisoes,
convertendo a pratica em ma-
rketing pessoal ao sindico.

"Quando ha percepgido de
entrega e prestacdo de ser-
vicos resolutivos, diminui a
resisténcia dos moradores.
Se uma gestdo nao tem nada
a esconder, todo o questiona-
mento é valido e merece uma
resposta esclarecedora. E a
situacao que determina como
eu sou visto e percebido pelos
outros, ou seja, é o bom exem-
plo que utilizo como marke-
ting pessoal”, completa Serpa.

e Dar visibilidade para as
atividades desenvolvidas
no condominio

e Comunicar de forma
clara e transparente as
benfeitorias realizadas

e Promover eventos so-
ciais visando integracdo
entre os moradores

e Investir no conhecimen-
to especializado e na ges-
tdo de pessoas

e Ser bastante atuante em
todas as areas do condo-
minio

e Permitir maior partici-
pacdo dos moradores nas
decisdes possiveis.
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Duplique Santa Catarina,
a parceria certa para o
seu condominio!

A Dupligue Santa Catarina
inicia 2022 com algumas novidades!

A primeira € que estamos de cara nova, com
uma nova logomarca e identidade visual, mais
leve e moderna. Essa mudancga tem a ver com a
nossa busca permanente pelo aprimoramento
dos processos internos e perante nossos clientes,
sindicos, conddminos e parceiros, pois, Somos
uma empresa em constante evolugao e
obcecados pela exceléncia.

A segunda é que, para atender a demanda

crescente de condominios localizados em outras

regiodes do pais que procuram a garantia da

Duplique como solucgdo para a inadimpléncia,

criamos o Grupo DSC, que ira administrar a DSC

Condominial, empresa que ja nasce grande, com

uma estrutura sem igual no segmento. Sao Tl _
escritérios em diversas regioes do pais. ,I"I

J

> ) > Fatima do Rocio Gabardo
Diretora Geral do Grupo DSC

:

Agora voceé ja sabe, para acabar com os
problemas causados pela inadimpléncia,
procure o grupo Lider em Garantia de

Receita para Condominios.
oss DUPLIQUE

SANTA CATARINA
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Participacao nas assembleias: a importancia
de cuidar do que € seu

Participacao dos moradores nas assembleias condominiais é essencial para uma gestao mais democratica e
para a valorizacao do imdvel

Da redagao

casa propria é um

dos maiores sonhos

do brasileiro. E para

quem escolhe for-
mar seu lar em um condomi-
nio, a propriedade vai muito
além do apartamento: é o
edificio como um todo. Essa
percepcdo, no entanto, segue
ignorada por muitos morado-
res, que ndo enxergam como
a participa¢do na tomada de
decisbes sobre o condominio
traz ndo apenas o bem-estar
em cuidar do que é seu, mas
também o beneficio da valo-
rizacdo constante do seu imo-
vel. E, fica a pergunta: por que
é tdo baixa a presenca nas as-
sembleias?

Perder o foco do que
deve ser discutido e estender
a assembleia por um longo
periodo sdo os principais mo-
tivos da falta de interesse dos
conddminos, avalia o consul-
tor juridico condominial Wal-
ter Jodo Jorge Junior, autor do
livro Assembleia de Condo-
minios. “Alimentar ataques
mutuos com a prolongacgdo
das assembleias, tornando-as
cansativas fisicamente e psi-
cologicamente, desmotiva até
mesmo o préoprio sindico em
fazer as reunides”, diz.

Auséncia

pode causar

problemas

O uso de procuragcdes
é um instrumento utilizado
para a aprovacdo de pautas
importantes, que precisam
da maioria dos votos. “Mas
as deliberagdes podem nao
agradar a todos, gerando cer-
to desconforto posterior”, ob-
serva Walter, ao destacar que
a ampla participagdo pode
evitar, inclusive, prejuizos ao
bolso do préprio morador. “A
assembleia pode determinar
medidas que venham a trazer
prejuizos aos demais, como a
contratacdo de empresas ini-

E COMUM os proprietdrios sé comparecem a assembleia quando possuem algum interesse particular em discussdo

doneas que justamente os que
nao participaram da reunido
poderiam ter contribuido com
este alerta”, exemplifica.

Convitea _

pal_'tlapagao: (0]

pPrimeiro passo

Atrair o interesse de uma
pessoa para participar de al-
guma atividade. Essa é uma
tarefa ardua em diferentes si-
tuacdes, mesmo que, no caso
das assembleias, seja para o
beneficio do préprio condo-
mino. Alguns passos simples,
no entanto, podem ajudar os
sindicos nessa empreitada,
sendo o primeiro deles uma
boa divulgacdo dos encontros.

Segundo Walter, o ideal é
entregar uma cépia do Edital
de Convocacdo diretamente
na unidade, bem como afixar
nas areas comuns (elevador,
quadro de avisos, entre ou-
tros), além de disponibilizar
no sistema de gestdo do con-
dominio.

O autor ainda destaca

CONTROLL

INDOMIMICS
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a importancia do trabalho
“corpo a corpo”, como forma
de incentivar a participagao.
“O melhor incentivo para que
os conddominos participem
se chama ‘interesse particu-
lar’, ou seja, em regra geral,
0s proprietarios s6 compa-
recem a assembleia quando
possuem algum interesse
particular especifico para ser
tratado”, diz Walter.

Conduzindo

a assembleia

Informalidade, objetivi-
dade e clareza “sdo ingredien-
tes praticos e faceis de tornar
as assembleias mais agrada-
veis”, aconselha o autor. Ele
ainda detalha que pesquisar
com os moradores quais sao
as suas necessidades e leva-
-las para deliberacdo é uma
boa forma de incentivar a
participacido. “Em médio pra-
zo, pode-se conseguir uma
maior participacdo de todos,
quando a cultura do ‘encon-
tro agradavel’ for aos poucos

estabelecida”.

Nas situacdes em que a
assembleia é conduzida pelo
sindico, o autor orienta que
ele siga a ordem cronolégica
da discussido, apresentando
o tema aos presentes. “E sau-
davel que o sindico traga as
solugdes para cada caso”, ob-
serva. “Se o sindico for o pre-
sidente da reunido, o papel
dele é coletar as propostas
dos conddéminos e coloca-las
em votac¢do, sempre dentro
de cada assunto previsto no
edital”, discorre, ao comentar
que propostas fora da pauta
especifica devem ser deixa-
das para o momento mais
adequado ou descartadas
pela impossibilidade juridica
de deliberacao.

Além disso, constar um
assunto especifico é uma
obrigacdo legal. “As assem-
bleias ndo podem deliberar
fora dos temas previstos na
ordem do dia. Especifica¢des
minuciosas dos temas res-
tringem e conduzem as de-

7

\

_

= contabilidade

EREIRAJORGE F2

Precisando de assessoria realmente completa?
Fale com quem entende do assunto!

Assessoria Contabil completa para Condominios

@: PEREIRAJORGF

PRESTANDO
SERVICOS DE
QUALIDADE E
EFICIENCIA.

48 3225.1934 KA K ELEN XGRS condominios@pereirajorge.com.br

Rua Hermann Blumenau, n° 253 - Sobreloja - Centro - Floriandpolis - SC

liberacdes de forma mais fo-
cada”, e acrescenta que temas
genéricos devem ser adota-
dos com muita cautela, pois
ampliam o leque de opgdes
de deliberacdes, mas podem
vir a “frustrar o prévio co-
nhecimento dos demais con-
déminos quanto aos assuntos
que se pretendiam discutir”.
O Cddigo Civil exige que os
condominos devam estar
cientes dos temas que serao
abordados, completa Walter.

Conheca

mais algumas
regras das
assembleias

O sindico é o responsavel
por convocar as assembleias
gerais. Em sua omissdo, %
(um quarto) dos condéminos
podem fazé-lo.

Ha dois tipos de assem-
bleias: a ordinaria e a extra-
ordindria. A ordinaria é reali-
zada uma vez por ano e esta
prevista em lei (art. 1.350 do
Cdédigo Civil). A forma de con-
vocacgdo, data de realizacdo e
regras de funcionamento de-
vem estar definidas em con-
vencdo. As matérias a serem
discutidas e votadas na as-
sembleia geral ordinaria sao
enumeradas pelo Cédigo Ci-
vil. E preciso aprovar o orga-
mento das despesas e definir
o valor das contribui¢ées dos
conddminos para o préximo
exercicio, analisar a presta-
cao de contas do sindico e,
eventualmente, eleger o novo
sindico. O mandato pode ser
de até dois anos. Também sdo
eleitos o subsindico, conselho
fiscal ou consultivo, se hou-
ver.

Ja a assembleia extraor-
dindria ndo ha periodicidade
pré-determinada, devendo
ser convocada sempre que
houver necessidade de deli-
beracao sobre assunto rele-
vante de interesse dos con-
ddéminos. A assembleia geral
extraordinaria nao deve ser
convocada para tratar de todo
e qualquer assunto, mas ape-
nas aquelas questdes sobre
as quais o sindico nao tenha
poderes legais ou convencio-
nais para resolver sozinho ou
com o conselho.

Votos

O artigo 1.352, diz que
“os votos serdo proporcionais
as fragdes ideais no solo e nas
outras partes comuns per-
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WALTER JOAO JORGE JUNIOR: informalidade, objetividade e clareza
sao ingredientes para tornar as assembleias mais agradaveis

tencentes a cada conddémino,
salvo disposicdo diversa da
convencao de constituicao do
condominio”.

Nas assembleias gerais
os inquilinos s6 poderio
participar e votar caso o pro-
prietario nio se faca presente
(pessoalmente ou por procu-
racdo), bem como somente
nas questdes que ndo envol-
vam despesas extraordina-
rias do condominio.

Convocacao

A convocac¢do da assem-
bleia geral sera feita por meio
de edital. Devem ser incluidas
a data, a hora e olocal e os as-
suntos discutidos. A conven-
cdo deve estabelecer todos
0s requisitos que constarao
do edital, assim como o prazo
de antecedéncia e a forma da
convocagao.

A convocacgao de todos os
condéminos é uma exigéncia.
Conforme dispée o art. 1.354
do Cédigo Civil, a assembleia
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ndo podera deliberar se todos
os conddminos ndo forem
convocados para a reunido,
sob pena de ser posterior-
mente anulada

.

Assuntos gerais

E possivel incluir no
edital de convocag¢do da as-
sembleia geral um item para
discutir assuntos gerais. E re-
comendavel que seja coloca-
do como o ultimo item.

No entanto, é importan-
te esclarecer que os assuntos
gerais servem para dar aos
conddminos a oportunidade
de fazer comentarios com re-
gistro em ata ou a solicitar a
inclusdao de uma determinada
questido na pauta de uma pro-
xima assembleia geral.

Duracgao_

da reuniao

Nao ha prazo previamen-
te estabelecido para a assem-
bleia. Porém, se a reuniio
estender-se por muitas ho-

sTEy,
o (o)
<24h%

(48) 3304 6307
(48) 3343 9313
(48) 99956 9579

ras, é possivel, por decisao da
maioria presente, interrom-
pé-la e discutir os assuntos
em uma préxima ocasiao.

Inadimplentes

Os inadimplentes podem
participar da reunido, mas
ndo poderado votar, conforme
o artigo 1.335, III, do Codigo
Civil.

Reuniao

objetiva

Para uma reuniio objeti-
va é importante ter uma pau-
ta enxuta, com itens de facil
compreensio, deliberacio e
aprovacdo. Se houver ques-
tées polémicas nido sera facil
exigir objetividade porque os
moradores tém o direito de
serem ouvidos. Porém, deve
o presidente da assembleia
geral impedir a ocorréncia de
discussées que ndo estejam
relacionadas a matéria a ser
deliberada naquele momento.

A recomendacio é de que
o sindico seja assessorado
por empresas ou profissio-
nais especializados em admi-
nistracdo de condominios e,
em assuntos mais polémicos,
por advogado. Estes profis-
sionais podem ajudar a tirar
davidas e auxiliar na condu-
cdo da assembleia.

Qudérum

A alteragao da convengdo
deve ser aprovada pelos titula-
res de, no minimo, dois tergos
de votos de todos os condomi-
nos. Com relagio a realizacdo
de obras no condominio de-
pende do tipo, podendo ser
classificadas como voluptua-
rias, Uteis e necessarias.

As voluptuarias sdo as
que nao aumentam ou faci-
litam o uso do imodvel, mas
podem torna-lo mais bonito
ou mais agradavel, tais como

&:
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CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

obras de jardinagem, de de-
coracao ou alteracdo mera-
mente estética.

Uteis sdo as obras que
aumentam ou facilitam o uso
do imével, como por exemplo,
a constru¢do de uma garagem
ou fechamento de uma varan-
da, porque tornam o imével
mais confortavel. E necessa-
rias sdo aquelas que se desti-
nam a conservac¢ao do imével
ou que evitem que ele se dete-
riore. Sdo exemplos: reparos
de telhado, substituicio dos
sistemas elétricos e hidrauli-
cos danificados, portanto to-
das elas sdo necessdrias com
caracteristica de uma manu-
tenc¢do ou conserto.

0O Coédigo Civil estipula o
voto de dois tercos dos con-
ddominos para a aprovagao
das obras “voluptuarias”, de
uma maioria absoluta (50%
+ 1) para intervengdes “Uteis”
e até dispensa votagdo prévia
em caso de “reparacdes ne-
cessarias” que sejam em ca-
rater de urgéncia.

Dever

de prestar

informacoes

O sindico deve responder
aos questionamentos dos mo-
radores, explicando as provi-
déncias tomadas e despesas
realizadas em sua gestao,
lembrando aos moradores as
obrigagdes que sdo fixadas na
lei e na convencido. Todos os
atos que conflitam com essas
atitudes devem ser evitadas
pelo sindico, que nio pode
esquecer que é apenas o ad-
ministrador do bem comum
e nio “dono” do condominio.

Fontes: Consultor juri-
dico Walter Jodo Jorge Junior,
advogados Fabio Fabeni, Ro-
gério Manoel Pedro, Alberto
Calgaro e Cintia Pasetto Gava.

feito para proporcionar seguranga e
tranquilidade, tanto aos condéminos

quanto aos administradores.

FALE CONOSCO

489.8408.7909

Projetos

Preventivo Contra Incéndio

Interno - Tele

A novidade em tempos de
pandemia ficou por conta das
assembleias virtuais que se
tornaram uma realidade. O
advogado Gustavo Camacho
informa que as assembleias
virtuais sdo legais, desde que
previstas em Convengdo ou
apoés a sangdo presidencial do
PL 548/2019, aprovado pelo
Senado dia 15 de fevereiro
deste ano.

Considerando que o estado de
emergéncia que ensejou a cria-
cdo da Lei 14.010/20, notada-
mente o seu artigo 12, ainda
encontra-se vigente, a posicao
da Corregedoria Geral de Jus-
tica de SC, conforme o parecer
exarado nos autos do processo
0001448-37.2021.8.24.0710,
bem como na Circular 20 de
05.02.2021 emitido pelo mes-
mo 6rgao, é favoravel a realiza-
cdo dos atos assembleares na
modalidade virtual.

Portanto, enquanto perdurar
o citado estado de emergén-
cia, as assembleias virtuais
poderdo ocorrer sem que,
no entanto, haja alteracido na
conven¢do condominial au-
torizando tal medida. Apds, a
alteracdo na convengao, deve-
ra ser realizada, a menos que
aprovado o PL 548/2019 ou
seus congéneres.

Com isso, Camacho destaca
que os sindicos devem ficar
atentos a alguns cuidados para
evitar a ocorréncia de proble-
mas, como as nulidades e as
anulabilidades. Confira algu-
mas dicas:

e Apoés o encerramento do es-
tado de emergéncia gerado
pela pandemia do COVID 19,
promover a alteragdo na con-
vencdo de condominio para
permitir a segura realizagdo
das assembleias virtuais. E
para isto, o quérum deve ser
de 2/3 do total dos condomi-
nos, conforme o artigo 1351
do Cédigo Civil

e Na mesma alteragdo, prever
o formato de realizacio das
assembleias virtuais, para que
sejam hibridas. Contemplando
uma parte online e a outra off-
-line, nos moldes do que ocor-
re nas assembleias das socie-
dades an6nimas

e Providenciar a coleta ante-
cipada dos respectivos docu-
mentos de representagdo dos
condOminos.

Laudos Técnicos

Inspecdo Elétrica

Bombeiros

munica

sanitario - Estrutural
Climatizagdo

(M 48 99628-3398 | 48 3374-5356 @

@ atelieengenharia

www.atelieengenharia.com
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Como fazer uma boa transicao de sindico?

A troca de gestao no condominio demanda atencao com a prestacao de contas e quadro de funciondrios,
sendo que toda a documentacao deve estar em dia

Dariane Campos

dministrar uma casa

ja é uma tarefa dificil

e que requer organi-

zagdo. Agora, imagi-
na administrar um lugar que
abriga varias familias juntas,
compartilhando diferentes va-
lores e necessidades em um
mesmo espaco. Por isso, a tro-
ca de sindico é uma tarefa que
exige muita atencdo e, mais do
que isso, demanda uma série
de procedimentos a serem se-
guidos para que a nova gestido
inicie de maneira correta e
tranquila, deixando para tras
quaisquer vicios administrati-
vos ou legais que possam res-
pingar na atual.

E para facilitar esse mo-
mento, especialistas do seg-
mento indicam que as medidas
de transicdo sejam colocadas
em pratica muito antes da con-
vocagdo para a assembleia de
votacdo. Levando sempre em
consideragdo que, de acordo
com a determinacdo do Cédigo
Civil, o mandato tem duragdo
maxima de dois anos, podendo
ser estendido pelo mesmo pe-
riodo em reeleicao.

%

¥ g i i 0 FUNAOS de investimento nao contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro
okt Mpla=fundo de investimento pelo investidor ao aplicar os seus recursos. Seguros e Previdéncia Privada Intermediados por Corretora de Seguros Sicred
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Sem

interrupcoes

De acordo com o advogado,
consultor e professor na area
de direito condominial Ale-

xandre Marques, ao assumir o
cargo, o novo sindico - seja ele
profissional ou ndo - deve pri-
meiramente se informar sobre
as atividades que estdo em an-
damento no condominio. Além
disso, ele indica que a transi¢ao
de gestdo deva acontecer de
forma continuada, sem interfe-
rir na vida do condominio, onde
os moradores e prestadores de
servicos ndo percebam nenhu-
ma interrupg¢do nos processos
do dia a dia.

“O primeiro passo pds-
-eleito é ficar informado sobre
a real situacdo do condominio.
Quem esteve a frente na ultima
gestdo deve entregar um resu-
mo da situacgdo financeira, de
operacgdo, quadro de funciona-
rios, manutencdes e conserva-
¢bes de areas comuns, sendo
que o item bancario exige uma
atencdo especial. O banco deve
ser o primeiro a ser informado
da mudang¢a de gestdo e por

PROMOCAO

\ Verao
\\\\Premiado

consequéncia o titular da con-
ta. A mudanca de representa-
tividade ndo pode impedir o
acesso aos recursos do prédio,
uma vez que a vida do espago
ndo para e as contas a serem
pagas também nao”, explica.
Outro ponto observado
por Alexandre é a necessida-
de que o novo gestor tem de
conhecer a Convencgdo e o Re-
gimento Interno, além de ler
as atas dos ultimos cinco anos,
fazendo uma analise criteriosa
de todos os pontos. Ele defen-
de que s6 assim o sindico tera
propriedade para responder
em nome do condominio, sen-
do que em caso de duvidas, o
indicado é recorrer a adminis-
tradora ou ao antigo gestor.

Transparéencia

A vida em condominio de-
pende de colaboracao e da figu-
ra que leva em frente as ques-
toes administrativas do grupo.
E para isso, o sindico tem que
ter clara a sua responsabilida-
de em gerenciar funcionarios,
fornecedores e por manter
os interesses comuns em pri-
meiro lugar. Para o advogado
Alberto Luis Calgaro, cada ad-

Sicredi Vale Litoral SC

'- De 13/12/21 até 20/04/22
u :

Al

ALEXANDRE MARQUES, consultor e professor na drea de direito
condominial

ministrador é responsavel pe-
los atos de sua gestao e, assim
como em qualquer mandato
eletivo (Prefeito, Governador
ou Presidente), quanto mais
pacifica for a transicdo, mais
rapido o novo sindico conse-
guird iniciar seu trabalho.

“Se a prestacdo de contas

da gestdo anterior ainda ndo
foi realizada, por exemplo, de-
verd o novo sindico solicitar
que os balancetes sejam en-
tregues para andlise e parecer
do Conselho Fiscal/Consulti-
vo e posterior convocacdo de
uma Assembleia Geral para sua
aprovacido pelos condéminos.

HOC

Participar é facil:

Poupanca: deposite e concorra
a prémios instantaneos nas
raspadinhas.

Aplicacoes financeiras: invista
e ganhe numeros da sorte para
concorrer aos prémios especiais.

Poupe ou invista no Sicredi =
Ganhe* raspadinhas ou niimeros da sorte
*Consulte o regulamento

Sdo mais de1.500prémios.'
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da., CNPJ 04.026.752/0001-82, registro SUSEP n® 10.0412376. Os planos em PGBL e VGBL sao administrados pelo Banco Cooperativo Sicredi S.A,, CNPJ 01.181.521/0001-55. Produtos de
Crédito: a disponibilidade estd condicionada a andlise de crédito do associado. Este produto/servico pode nédo estar disponivel para associados conta Woop Sicredi. Contate o atendimento no seu app para mais informacdes. Promocao valida durante o perfodo de 13/12/2021 a 20/04/2022, para os associados da Cooperativa Sicredi Vale
Litoral SC. Consulte o regulamento completo da promogdo e condicdes de contratacao nas unidades de atendimento participantes e no site sicredi.com.br/promocoes. Imagens meramente ilustrativas. SAC - 0800 724 7220 / Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.
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ALBERTO LUIS CALGARO,
advogado e especialista em
condominios

E, caso ele encontre eventuais
irregularidades, que tenham
sido praticadas em outros
mandatos, devera levar os fa-
tos ao conhecimento de todos,
sempre tomando o cuidado de
nao fazer acusacdes prematu-
ras contra qualquer pessoa”,
avalia. Nessas situagdes, o es-
pecialista ainda recomenda a
consulta de um profissional da
area para auxiliar o condomi-
nio na tomada de decisdes.

Para o sindico que esta en-
cerrando seu mandato, a prin-
cipal dica é organizar toda a
documentacido do condominio
que estiver em sua posse (li-
vros, atas, balancetes, cheques,
cartdoes de banco etc.), prepa-
rar um recibo discriminado e
entregar todos os documentos
ao novo gestor mediante assi-
natura do recibo. Essa é a ga-
rantia de que toda a documen-
tacao foi entregue e, a partir de
entdo, estara sob nova respon-
sabilidade.

Ja ao eleito, é recomenda-
vel a conferéncia de todos os
documentos que foram entre-
gues pela gestdo anterior, sem-
pre acusando o recebimento.
Na falta de qualquer informa-
cdo, é preciso formalizar uma
solicitagdo ao antecessor e,
caso nao seja atendido, deve
informar o fato na préxima
Assembleia Geral. “Caso esteja
faltando alguma documenta-
cdo na prestacdo de contas do
sindico anterior, é recomenda-
vel buscar certiddes negativas,
em nome do condominio, refe-
rente as suas principais obriga-
¢bes (INSS, FGTS, concessiona-
rias de servicos publicos etc.),
de modo a assegurar que elas
estejam em dia”, avalia Calgaro.

Papel da

administradora

De acordo com Rosely
Schwartz, escritora, coorde-
nadora e docente dos cursos
de Administracio de Condo-
minios e Sindico Profissional
da FECAP, as administradoras
tém um importante papel no
processo de transicao. Sao elas
que vao conduzir, dar apoio e
fornecer orientacdo sobre to-
das as duvidas, principalmente

expondo ao novo gestor o pla-
no de contas que o condominio
utiliza. Assim, quem assumir
o comando tera uma nog¢ido do
contexto e sabera onde encon-
trar os demonstrativos da re-
ceita e das futuras despesas.

“E  fundamental que a
empresa passe o diagndsti-
co financeiro, uma vez que o
orcamento do ano provavel-
mente ja foi aprovado antes da
posse. Acredito que mesmo o
sindico tendo dado uma pro-
curacao digital para a adminis-
tradora, ndo é recomendado
deixar tudo na mao dela. Faga
um acompanhamento da mo-
vimentacdo, isso evita saldo
negativo ou qualquer outra
questdo com relacdo ao desen-
volvimento ao longo do ano”,
avalia. Vale lembrar que, cabe
também as administradoras o
dever de orientar como o sin-
dico deve proceder para ter o
maximo de transparéncia em
seu mandato.

Como medida preventiva, a
especialista sugere que na épo-
ca das elei¢cbes a aprovagao das
contas fique suspensa. A inten-
cdo é que o novo gestor tenha
total conhecimento do que esta
acontecendo no condominio,
para que s6 depois convoque
uma assembleia de prestacgdo
de contas. “Ele nido deve ficar
atento apenas a questdes finan-
ceiras. E preciso conferir itens
como vistoria do corpo de bom-

il
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SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS
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beiros, brigada de incéndio, lim-
peza da caixa d’agua, questoes
estruturais, além da contragio
de funcionarios, préprios e ter-
ceirizados”, destaca.

Outra recomendac¢do para
essa fase é que nenhuma mu-
dang¢a muito drastica seja feita,
como a troca de administrado-
ra ou conta bancdria. Para Ro-
sely, qualquer movimento nes-
se sentido s6 traz burocracias e
demanda mais atencdo. Entre
os principais documentos que
devem ser entregues pelas ad-
ministradoras estdo as apdli-
ces de seguro, folhas-ponto de
funcionarios, contratos de pos-
siveis manutencdes e obras,
planilhas de or¢camentos, cer-
tificados operacionais e ocupa-
cionais (higienizacdo das cai-
xas d’agua, desobstrucdo das
caixas de gordura, desinsetiza-
¢d0), ata da votagdo assinada e
preferencialmente registrada
em cartorio, entre outros.

ROSELY SCHWARTZ, coordenadora e docente dos cursos de
Administra¢do de Condominios e Sindico Profissional da FECAP

e Ter em maos um Raio-X
do condominio, com toda a
movimentag¢do: contas a re-
ceber, contas a pagar, obras
e ou servicos extraordina-
rios em andamento, troca
de informag¢des bancarias,
atualizacdo de dados junto a
Receita Federal, entre outros
e Devera ter conhecimento
de todos os contratos de ma-
nutencdo firmados (eleva-
dores, interfones, adminis-
tracdo, bombas, CFTV, mao
de obra terceirizada se for o
caso), quadro de funciona-
rios, problemas com estru-

tura elétrica, hidraulica ou
estrutural, problemas entre
vizinhos, inadimpléncia

e Avaliar se a receita esta
compativel com as despe-
sas, verificar a evolugdao da
inadimpléncia, contencdo de
despesas e saber se existem
acdoes em que o condominio
é autor ou réu

e Conferir se esta ativo o se-
guro do prédio e de vida dos
empregados, certificado di-
gital e de informacdes quan-
to a regularidade trabalhista
dos empregados vinculados
a administracao.

# OPINIAO

FERNANDA MACHADO PFEILSTICKER SILVA
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Débito de condominio
podem levar imdvel a leilao

niciando mais um ano é

hora do gestor condomi-

nial organizar a “casa’,
ou melhor, realizar a pre-
visdo or¢camentdaria para a
préxima vigéncia e isto sig-
nifica diretamente em re-
visar os contratos vigentes
junto ao condominio (pres-
tadores de servico, funcio-
narios, manutencao, dentre
muitos outros), adaptar
rotinas e normas em favor
da legislacdo e das normas

internas condominiais
(convengdo e regimento
interno).

Lidar com a inadim-
pléncia é sempre um de-
safio para o gestor condo-
minial, pois, além de ter
que equilibrar as contas
do condominio diante do
déficit orcamentario, tera
que enfrentar a cobranc¢a
dos inadimplentes que traz
conflito e desgaste nas rela-
coes.

Sabemos que o merca-
do oferta varias saidas para
que o gestor condominial
conseguir administrar a
inadimpléncia e equilibrar
as finangas do condominio.
Mas, nosso foco nesta ma-
téria sdo as consequéncias
da inadimpléncia para o
condémino que assim per-
manece.

Muito mais que uma
obrigacdo, manter sua quo-
ta parte condominial em
dia é um direito do con-
démino, pois, através da
adimpléncia, consegue o
gestor manter a manuten-
¢do do condominio trazen-
do valorizacdo para o imé6-
vel e, consequentemente, a
valorizagdo do patrimdnio
de todos.

Muitos conddminos
se evadem da obrigacdo,
alegam desconhecimento,
discordancia com a gestao,
ou apenas o fazem por pro-
blemas financeiros, mas,
piamente acreditam que
devem ser cobrados e no-

tificados, o que usualmente
acontece, mas que nio con-
siste em obrigacdo por por-
te da gestao condominial.

Para o condominio a
falta de recursos para as
despesas basicas pode le-
var ao uso do fundo de re-
serva, direcionamento da
receita para garantir o pa-
gamento das despesas cor-
riqueiras deixando obras
e melhorias em segundo
plano. Ja para o condémi-
no a inadimpléncia da cota
condominial que é atribu-
ida a sua unidade imobi-
lidria trara a consequente
judicializa¢do da cobranga,
oneracdo do débito (juros,
multa, correcdo e outros),
penhora da conta bancaria,
CPF negativado, penhora
de bens moveis como car-
ro e a penhora da prépria
unidade para honrar com o
débito condominial ocasio-
nado pela inadimpléncia.

O que muitos nao sa-
bem é que mesmo sendo
0 Unico bem, dito bem da
familia, a Lei assegura a
penhora da unidade con-
dominial inadimplente por
débito de condominio, im-
postos (IPTU), pensido ali-
menticia, financiamento do
imével (hipoteca ou aliena-
¢do fiduciaria) e fianga de
aluguel - artigo 32 da Lei
8.009/90.

Sendo assim, é de ful-
cral importancia buscar
composicdo por acordo
para evitar o leildo do imé6-
vel, em satisfagdo do débito
condominial e/ou demais
débitos previstos em Lei.

Fernanda Machado
Pfeilsticker Silva é Advo-
gada, Pés-graduada em Di-
reito Imobilidrio, Negocial e
Civil e Pés-graduada em Di-
reito Processual Civil. Atua
na drea do Direito Imobilid-
rio - ramo condominial.

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A0948-J

Servigos para Condominios
Fone: (47) 3366 3562 / 3366 7013

www.balnear.com.br/condominio

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




Ano 2 Edicao 29
Fevereiro / 2022

ASSEMBLEIA LEGISLATIVA
DO ESTADO DE SANTA CATARINA

Noticias ALESC

Alesc aprova reajuste do
salario minimo estadual

eputados aprovaram o novo salario minimo para trabalha-
dores de Santa Catarina. O reajuste sera de 10,5%, retroativo
a 1° de janeiro. O minimo regional existe ha 12 anos no estado e
& sempre fruto de acordo entre as entidades que representam
as empresas e os trabalhadores que nao tém um piso definido
por lei. Em 2022, o piso catarinense fica 34% acima do salario

minimo nacional em algumas categorias.

Mulheres e a politica,
um debate necessario

A Escola do Legislativo da
Alesc, em parceria com a
OAB, lancou o projeto “Ca-
ravana da Inclusao da Mu-
lher na Politica”. O objetivo
€ conscientizar sobre a ne-
cessidade da participacao
feminina e preparar mulhe-
res para ocupagao de cargos
eletivos. A parceria prevé a
realizacao de eventos em to-
das as regides de Santa Ca-
tarina.

Parlamento de olho
na tecnologia 5G

Deputados pretendem ouvir,
nos proximos dias, repre-
sentantes das operadoras
de telefonia sobre as metas
para implantacdao da 5G na
Capital e em outras cidades.
O acesso a nova tecnologia
€ uma das bandeiras da Co-
missao de Economia, Ciéncia,
Tecnologia, Minas e Energia,
que defende que a nova in-
ternet ndo € mais o futuro,
mas o presente.

Deputados defendem
avancos para o Oeste

A Bancada do Oeste, com-
posta por 15 parlamentares
de praticamente todos os
partidos politicos, definiu as
prioridades de atuagao em
2022. Um consenso entre os
deputados sao as medidas
de combate a estiagem que
tem afetado a agricultura. A
bancada tambem deve rei-
vindicar a ampliacao da rede
de gas natural para a regiao.

Cédigo sanitario

sera discutido

A Comissao de Financas apro-
Vou a realizacdo de uma au-
diéncia publica para debater
a proposta do governo sobre
o0 novo codigo de vigilancia
sanitaria. A matéria ja esta em
analise na Alesc, mas os depu-
tados defendem a importan-
cia de discutir o assunto com
a populacao. A audiéncia esta
marcada para 30 de marco,
na Assembleia Legislativa.

FOTO DA SEMANA

FoTo: Vicente Schmitt /AGENCIA AL

PARTICIPACAO | A 12 edicao do “Caravana da Inclusao da
Mulher na Politica” aconteceu na Alesc e contou com a
presenca de deputadas e liderancas femininas. O proximo
evento acontecera no dia 7 de marco, em Chapeco.

www.alesc.sc.gov.br
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@assembleiasc
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Cargo de sindico exige
idoneidade

Atributos legais e morais sao desejaveis
para os pretendentes ao cargo

Da redacao

lém das inumeras

responsabilidades

essenciais a fungio

de sindico, o car-
go requer dos candidatos ao
posto principalmente quali-
dades de ordem legal. Uma
boa reputacdo financeira,
por exemplo, pode contribuir
para uma gestao mais trans-
parente e evitar problemas
futuros.

Para que sejam evitados
os contratempos relaciona-
dos as condi¢des desejaveis
para a funcdo, o advogado
Rogério Manoel Pedro orien-
ta que estejam previstos na
convencao condominial os
pré-requisitos para candida-
tos a sindico.

De acordo com o advoga-
do, o artigo 1.347 do Cddigo
Civil ndo faz qualquer men-
cdo sobre esta situacdo. “En-
tendo que a convencao deve
conter os pré-requisitos para
candidatos a sindico, como
estar em dia com as obriga-
¢des condominiais, apresen-
tar certiddoes negativas de
protesto, SPC/Serasa e ou-
tros, pois o gestor de bens co-
muns deve possuir uma repu-
tacdo incorrupta, tanto moral
como financeira, de modo a
evitar eventuais transtornos
futuros”, explica o advogado.

Incompatibilidade

Apesar da lei ndo impor
impedimentos de forma ex-

A/
EFICENT

Seguranca Eletronica e Energia

. 483364-5332 ©)

www.eficent.com.com.br

CONSELHO deve informar inadimpléncia do sindico em assembleia para
que regularize pagamento ou fixe nova eleigdo do cargo

pressa, o advogado Gustavo
Gesser, observa que nao se-
ria prudente eleger um indi-
viduo que ostente interesses
opostos ao do condominio.
“Ha incompatibilidade com
os deveres e obrigacdes,
como afirma o artigo 1.348,
inciso II, do Cédigo Civil, que
prevé que o sindico, na fun-
cdo de gestor do condominio,
representard, ativa e passi-
vamente, aquele, praticando
em juizo, ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos inte-
resses comuns”, explica.

Da mesma forma, sindicos
que ndo tiveram as contas
aprovadas ou com pendén-
cias podem sofrer restrigoes.
“O artigo 1.349 do Cdédigo Ci-
vil atribui a falta de prestacao
de contas como uma das hi-
pOteses para a destituicao do
sindico, desta forma, se o ad-

SISTEMA DE
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Condominios

« ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS
+ COBRANCA GARANTIDA

483024.7275

www.suportecondominios.com.br

ministrador da coisa comum
ndo teve aptidao para geren-
ciar com presteza e organiza-
¢ao as contas do condominio,
a reeleicdo fica comprometi-
da”, comenta Rogério.
Gustavo Gesser esclarece
que ndo ha regra que deter-
mine que o sindico somente
possa ser reeleito se a presta-
¢ao de contas tiver sido apro-
vada ou se for constatada a
inexisténcia de pendéncias.
“Porém, sob o ponto de vista
moral e ético, ndo é indicado
que um sindico que tenha re-
alizado uma mda administra-
¢ao a frente do condominio
seja reconduzido para mais
uma gestao, uma vez que é
evidente o alto risco de que
tal circunstancia se estenda
por igual periodo, acarretan-
do prejuizos a toda coletivi-
dade”, declara o advogado.

» Motor de Portao e Periféricos
« Portas Automaticas

» Controles de Acesso

« Sistema de Interfonia

» Sensores Perimetrais

« Cercas Elétrica

« Sistemas de Alarmes
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MERCADO

Lancamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios

Saiba como administrar seu condominio

de maneira inteligente e sustentavel © ., FOGERIODE FREITAS

contato@condominiosc.com.br

Com a inflacdo em alta e
o aumento da preocupagao
com o meio ambiente, sur-
giu a necessidade de investir
em solugdes tecnoldgicas que
colaborem com a reducgdo de
custos e do impacto ambiental
do condominio.

Na transformac¢do dos
imdveis em condominios inte-
ligentes, a automacao de pro-
cessos, 0 consumo consciente,
o fim do desperdicio de papel,
os cuidados com a seguranca
do patrimoénio e toda a gestdo
do complexo imobilidrio po-
dem estar disponiveis na pal-
ma da mao do sindico.

O sistema Gestdo Inte-
ligente de Condominios da
IouTility é uma ferramenta
completa e customizavel, que
permite a administraciao con-
dominial de forma rapida e
remota, a partir de qualquer
dispositivo com acesso a in-
ternet. Muito mais do que um
aplicativo, esse software pos-
sibilita controlar tarefas por
meio de sensores, acompa-
nhar as contas de consumo
do condominio, comunicar-se
com moradores e funciona-
rios, além de garantir acesso
ao sistema de seguranca do
imovel, o dia inteiro.

EXPO

FEIRA DE NEGOCIOS PARA CONDOMINIOS

Faltam poucas semanas
para o inicio da SindExpo -
maior feira do mercado condo-
minial do sul do pais - e muitos
sindicos e zeladores ja garanti-
ram sua participacdo. Uma das
atividades mais esperadas sido
os workshops de qualificacdo
focados em manutengdes pre-
diais e relacionamento com o
cliente, que tem como objetivo
levar conhecimento para por-
teiros e zeladores.

A SindExpo realiza sua
primeira edi¢io em Santa Ca-
tarina, nos dias 6 e 7 de abril,
no Centro de Convengdes Cen-
troSul, em Florianépolis. Com
o tema “Gestdo Condominial
Sustentavel”, o evento apresen-
tara solucgdes e novidades para
que pessoas e 0 meio ambiente
possam ter suas necessidades
atendidas de forma adequada,
agindo no presente com foco na
qualidade de vida das geracdes
futuras.

Com a presenca de pales-

Desenvolvida para facili-
tar o trabalho dos adminis-
tradores e contribuir para
um condominio inteligente e
sustentavel, a plataforma de
Gestdo Inteligente de Con-
dominios tem muitas outras
aplicagdes possiveis para ade-
quar as necessidades do seu
imével, incluindo a certifica-
cao de assembleias on-line e o
armazenamento de documen-
tos e contratos na nuvem.

A JouTility também de-
senvolve projetos de softwa-
re voltados para seu negdcio.
Entre em contato e descubra
como a louTility pode ajudar

trantes de renome no mercado
nacional, os temas serdo abor-
dados oportunizando conheci-
mento e networking para sin-
dicos e moradores. A grade de
palestras foca em temas do dia
a dia dos sindicos, como gestio
sustentavel, a importancia da
profissionalizacdo, mas tam-
bém contetddos como Inteligén-
cia Emocional para auxiliar na
resolugdo dos desafios diarios.

A gestora da SindExpo, Ana
Paula Franco, comemora a che-
gada da Feira de Negdcios em
Santa Catarina. “Recebemos
um incentivo muito forte de
pessoas da area para promover
a SindExpo em Florianépolis e
estamos realmente muito feli-
Zes com as parcerias e os resul-
tados ja conquistados”, come-
mora.

Gestores de varias cidades
e de outros estados ja aderiram
ao encontro. “Duas excursoes
de sindicos vindas de Joinville e
Porto Alegre confirmaram pre-

IouTility

na implementacio de proces-
sos inteligentes, como o Agen-
damento Inteligente, e nas
vendas da sua empresa.

Fale conosco pelo
comercial@ioutility.com.br
ou solicite um or¢camento
direto pelo
www.ioutility.com.br.

SINDEXPO Florianopolis:
sindicos se preparam para o evento!

Gestores de varias cidades e de outros
estados ja aderiram ao encontro

senca no evento. Temos certeza
que sera uma feira de negocios
com retornos significativos
para o mercado condominial”,
revela Ana Paula Franco.

Inscricoes

Para participar da SindEx-
po de Florianépolis é preciso
validar a inscricdo através da
plataforma Sympla. O acesso ao
evento é 1kg de alimento nao
perecivel para ser entregue as
entidades da capital catarinen-
se. Para acompanhar os dois
dias de palestras o valor é de
R$ 120, enquanto o custo do
workshop especial para zelado-
res e porteiros é de R$ 40.

Mais informag¢des no Whats:
(51)9607.9213 ®

Faca sua ins-

cricao para o E £ .i E

evento acessan- = -0

do olink ou QR I :

Code https:// H‘?ﬁ
[m] e

bit.ly/33Ba0zI

Pagamento de propina no universo
condominial

Nao existe previsdao de
crime no c6digo penal brasi-
leiro para pagamento de pro-
pina no ambito dos servicos
privados. Porém podemos
concordar que, mesmo hao
sendo “crime”, essa pratica
pode e deve ser desmotivada,
se quisermos construir um
setor condominial préspero
e sadio. Sempre falo que esta
nas nossas maos construir-
mos o conceito de sindicatura
do futuro, seja o que implica
no exercicio da fun¢do de sin-
dico, seja o que implica nas
boas praticas comerciais do
setor; como também na pro-
pria convivéncia em condo-
minio.

Atuando ha uma década
como sindico e pouco mais de
um ano em um “hub” de ne-
gbcios condominiais, circulei
pelos bastidores do mercado
condominial tempo suficien-
te para formar uma opinido
e defender uma linha de con-
duta que acredito ser a base
de um ambiente mais positi-
vo e prospero para o desen-
volvimento do setor, como
também da sindicatura re-
gulamentada como profissao
especializada. Essa conduta
resume-se a ndo tolerancia
ao pagamento de propina a
todos os sujeitos conectados
com a gestdo do condominio,
seja o sindico, administrado-
ras, zeladores, conselheiros
e também, sindicatos e asso-
ciagoes.

Essa proposta, que mais
parece ser um cddigo de éti-
ca informal e pretensioso,
nada mais é que um principio
tangivel na construgdo do ca-
rater daquele que pretende
exercer a sindicatura como
atividade profissional. E ser-
ve também a quem busca
atender esse mercado. Pre-
servando este principio es-
taremos preservando a nés
mesmos como agentes do
universo condominial.

Caro leitor; veja bem, ndo
ha nada de errado na prati-
ca comum que encontramos
nos grupos de whatsapp de
recomendacdes de fornece-
dores de produtos e servigos
ja experimentados e valida-
dos por outros colegas, como
também ndo ha nada de er-
rado na préatica de anunciar
seu produto ou servi¢os nos
meios de comunica¢do. Ha
também as listas de fornece-

dores, onde algumas destas
ferramentas sdo monetiza-
das por comissdes integras
e inerentes ao negbcio deste
tipo de divulgacdo. E essas
divulgac¢des sdo necessarias e
devem continuar.

Chego a ser chato de tan-
to que repito que precisamos
estar familiarizados com as
solucbes do mercado para
estarmos municiados para
melhor atender os condomi-
nios nas suas necessidades.
E quanto mais e melhores
opgdes da mesma solucio,
melhor serd para quem se
serve e precisa delas. Sei que
é complicado iniciar a co-
mercializagio em algumas
regides e localidades. E por
esta dificuldade que ocorre
com frequéncia a busca do
caminho mais facil, a oferta
da propina. Essa estratégia é
tao facil e a0 mesmo tempo
tdo “burra” que se vocé entrar
nesse jogo, nada impede de
seu concorrente entrar tam-
bém e até oferecer mais que
vocé. E assim nada consegui-
remos além de construir um
ambiente téxico e impréprio
para o desenvolvimento do
setor.

O melhor caminho pode
ndo ser o mais facil ou o que
traz resultado mais rapido,
porém é o que traz resulta-
dos mais sélidos e promis-
sores. Recomendo sempre a
atencdo em quatro critérios:
aproximacio, constancia, ma-
leabilidade, respeito. Conec-
tar-se com o mercado através
dos recursos ja consagrados
como eventos, comunidades
e informativos. Manter uma
presenca constante e insis-
tente nesses ambientes, de
forma a caracterizar um per-
tencimento. Desenvolver a
habilidade de lapidar a oferta
das solu¢ées de acordo com
as necessidades percebidas
durante o processo de apro-
ximacdo constante. E sobre-
tudo respeitar tudo que ja foi
construido pelos que lhe an-
tecederam. Entdo caro leitor
eu lhe peco, ndo seja toleran-
te com a pratica da oferta de
propina no universo condo-
minial.

Rogério de Freitas é gra-
duado em Administragdo de
Empresas, pds-graduado em
Marketing e Gestdo Empresa-
rial e Sindico Profissional.
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DESTITUICAO DE CONSELHEIROS

Quando os conselheiros ndo se
interessam pela gestdo do con-
dominio é possivel destitui-los
e eleger novos membros? A
decisdo tem de passar por as-
sembleia?

Valéria Maciel, Floriandpolis

E possivel a destituicio de
conselheiros pela Assembleia
Geral convocada para tal fim.

A existéncia do Conselho Fis-
cal no condominio nao é obriga-
téria, mas, uma vez instituido,
os conselheiros tém o compro-
misso de bem desempenhar as

DROGAS

No condominio hd um mora-
dor que faz uso de maconha no
apartamento e os vizinhos es-
tdo reclamando do cheiro. Pos-
so aplicar multa? Qual o artigo
do Codigo Civil que posso citar,
ja que o regimento ndo diz
nada a respeito do assunto?
Sileide Dias, Sdo José

Na situagdo descrita pela
leitora podera ser aplicado o
disposto no artigo 1.336 do C6-
digo Civil, que preceitura em seu
inciso IV entre os deveres dos

fungdes previstas na Convencio
de Condominio, entre as quais
a andlise e emissdo de parecer
sobre as contas do sindico, atri-
buicao fixada pelo Cédigo Civil.
O parecer do Conselho Fiscal
é meramente opinativo, caben-
do a Assembleia Geral a decisdo
de aprovar ou nao as contas do
sindico, podendo até mesmo de-
cidir de forma contraria ao en-
tendimento do Conselho Fiscal.
Assim, eventual auséncia de
parecer do Conselho Fiscal sobre
as contas do sindico ndo impede
sua apreciagdo pela Assembleia.

conddminos: “dar as suas partes
a mesma destinagdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos pos-
suidores, ou aos bons costumes.”
No caso, se a fumaca e o odor
proveniente do uso da maconha
invadirem outras unidades, ha
flagrante perturbacdo a saude,
sossego e seguranca dos vizi-
nhos, caracterizando-se a viola-
¢do ao dever indicado no dispo-
sitivo legal acima mencionado.
E embora o regimento inter-

PRESTACAO DE CONTAS

O sindico marcou a Assem-
bleia para prestagdo de con-
tas, mas foi impedido. Um
grupo de pessoas tumultuou
a reunido e ela teve de ser en-
cerrada sem a prestacdo de
contas. Como proceder agora?
A prestacdo de contas pode ser
feita judicialmente? Por meio
de qual agdo judicial?

Verénica Martins,

Floriandpolis

Antes de mais nada, cabe
lembrar que, na forma do artigo
1.350 do Codigo Civil, o sindico
devera convocar uma assem-

bleia geral dos condéminos, cujo
objetivo é (a) prestar contas do
exercicio anterior, (b) fixar o or-
camento para o proximo ciclo de
doze meses e (c) proceder a elei-
¢do do corpo diretivo do condo-
minio, quando cabivel.
Conforme determinado pelo
artigo 1.348, inciso VIII, do C6-
digo Civil, um dos principais
deveres do sindico é o de pres-
tar contas anualmente para a
assembleia dos cond6minos,
sendo que, para o gestor condo-
minial, esta é uma atividade de
vital importancia, eis que confe-
re quitacdo referente ao periodo

Contudo, ndo hid como se
negar que a tarefa de analisar
toda a documentagdo conta-
bil acumulada ao longo de um
ano inteiro, principalmente em
grandes condominios, é tarefa
que demanda no minimo horas
de estudo, e a existéncia de um
parecer bem elaborado e funda-
mentado pelo Conselho Fiscal
auxilia muito os condéminos.

A falta de compromisso dos
conselheiros, portanto, pode
causar sérios prejuizos aos con-
dominos.

Apesar de ndo haver previ-

no seja silente nesta situacio, o
Cédigo Civil permite ao sindico
atuar para coibir a infra¢do se-
guindo as regras especificas ja
previstas nos estatutos internos
para a aplicacdo das penalida-
des (adverténcia e multa).
Evidentemente, recomenda-
-se prudéncia ao sindico no
sentido de tentar convencer o
infrator de que o seu compor-
tamento estd trazendo prejui-
zos aos vizinhos, e ndo havendo
sucesso, iniciar as medidas mais
contundentes (adverténcia es-

de exercicio do seu mandato.
Portanto, caso o sindico, du-
rante a assembleia seja impedi-
do de prestar contas, 0 mesmo
podera convocar um novo ato
assemblear com a finalidade es-
pecifica de apresentar e aprovar
as contas decorrentes do perio-
do de exercicio de seu mandato.
No entanto, se ainda nesta
nova assembleia as contas do
sindico ndo forem aprovadas e/
ou ele ndo esteja mais no exer-
cicio da sindicatura, visando
obter a integral quitacdo de suas
obrigacées, o mesmo podera
ingressar com a respectiva acao

sdo expressa em lei sobre a des-
tituicdo de conselheiros, pode-
-se aplicar ao caso, por analogia,
a previsao acerca da destitui¢ao
de sindicos. Dessa forma, a des-
tituicdo pode ocorrer em As-
sembleia Geral convocada espe-
cialmente para tal fim.

A destituicio devera ser
aprovada pela maioria dos vo-
tos dos condéminos presentes

Adolfo Mark Penkuhn
Advogado - OAB/SC 13.912
Baccin Advogados Associados
(48) 3222.0526

crita e multas), incluindo, se for
0 caso, a aplicagdo da multa por
comportamento antissocial pre-
vista no paragrafo Uinico do art.
1337 do Cédigo Civil, com mon-
tante equivalente a 10 (dez) ve-
zes o valor da taxa condominial
da unidade infratora.

Todavia, vale alertar: a abor-
dagem deve estar consubstan-

Rogério Manoel Pedro - OAB/SC 10745
Pedro & Reblin Advogados Associados
(48) 9.9654.0440

judicial de prestacdo de contas.

Ao final deste procedimento,
caso as contas do exercicio es-
tejam em ordem, o sindico tera
maior paz de espirito, posto que
as suas obriga¢des em relacdo a
massa condominial estardao en-
cerradas. Do contrario, o sindico
estara sujeito a ter manejada
contra si, a acdo de exigir contas,
que é regulada pelos artigos 550
a 553 do Novo Cédigo de Pro-
cesso Civil.

Gustavo Camacho - OAB/SC 32.237
Karpat & Camacho Advogados Associados
(47) 3278.9026

que representem pelo menos
metade das fragdes ideais, em
primeira convocacgao, ou, em se-
gunda convocacao, pela maioria
dos presentes, salvo se houver
previsdo de quérum especial na
Convengio de Condominio.

S8

ciada em indicios irrefutaveis da
identificacdo da unidade infra-
tora, evitando-se um constran-
gimento indevido e até mesmo
uma ac¢ao de cunho indenizato-
rio contra o condominio.

Entio sindico, se as suas con-
tas ndo foram aprovadas pela
assembleia dos conddminos, aja
preventivamente, nos termos do
artigo 1.348, inciso VIII, do Codi-
go Civil, demonstre pela via judi-
cial que a sua gestdo foi correta
e tenha a certeza de que o seu
dever foi
cumprido
adequa-
damente.
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DESDE 1985 A SERVICO DE SEU CONDOMINIO E EMPRESA

Av. Rio Branco, 404 - S1 506 - Torre 1 - Centro - Fpolis

www.gtccontabilidade.com.br

CONTABILIDADE
PARA CONDOMINIOS

v" Acompanhamento on line da contabilidade
v Acesso individualizado para cada condémino
v Controle didrio da inadimpléncia

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

48 3223.5332

gtc@gtccontabilidade.com.br




Simule o empréstimo
para o seu condominio
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EMPRE$TA
CONDO

na maior plataforma
financeira do segmento:
www.emprestacondo.com.br

GERADORES / MANUTENQAO 3 INSTALAQAO | TREINAMENTOS

Manutencdo Preventiva e Corretiva
em Grupos Geradores
Treinamentos de operacao e manutencao de grupos
geradores e seus controladores
Instalacao de grupos geradores e painéis
de transferéncia

&

SHSAFIIT9 SV =7
PR L7
Grupos geradores

® 489.9631.6263

ENGENHARIA / MANUTENgf\O PREDIAL / PINTURAS

- '-_J R | T = E ‘é’
mampla e &
g ) qe Longlominios o9

Questao de Confianga S

s S 9 B0/ PIIN B
amplaempreiteira@gmail.com  Cml (48)99163.7233 . 991759900 .. W

* MANUTENGAO PREDIAL, RESIDENCIAL E INDUSTRIAL
o LAVAGCAO DE FACHADAS E VIDRAGAS COM ACESSO POR RAPEL
¢ PINTURAS ESPECIALIZADAS:

Texturas | Grafiato | Travertino | Espatulado | Projetado

o IMPERMEABILIZACAO

Conhecimento em todas as etapas na construgdo civil
e comprovagdo de LTCAT e PPRA

e —4
LPR pinturas

Servigos especializados

Qualidade do fino acabamento e com

O 48 9.9842.2631 | 44 9.9731.6130 0 preco justo do mercado de trabalho!

lpr_pinturas

PINTURA, REFORMA E CONSTRGAOQ
ALVENARIA, CERAMICAEJTELHADO
LAVAGAO DE FACHADA'E{IMPERMEABILIZACAO

48/9.8454.3466
condoralpinismoindustrialdgmail.com

DARCI PINMTURAS

Eng. Resp.
Rafael Silva de
Souza Cruz

Pintura Predial | Lavacao | Reformas

[@ _darci_pinturas_ | darciempreiteira@yahoo.com |{%) (48) 99161.3057

PARCELAMENTO,
DIRETO EM ATE

Ox

PARA FACILITAR A REALIZACAO
DA OBRA TAO ESPERADA!

ESPECIALIZADA EM CONDOMiNIOS:

™ Limpeza e restauragdo de fachadas prediais
™ Limpeza e restauragdes de felhados

™ Impermeabilizagdes diversas

M Recuperagdo estrutural, Elétrica, Hidrdulica
™ Construgges e reformas em geral

ESPLENDOR

Reformas Prediais

Q 48 30541395 esplendorsc

@esplendorsc

& www.esplendorsc.com.br
== esplendorsc@gmail.com

® 48999340064

eLavagao predial eRecuperagdo estrutural
*Impermeabilizagbes ePinturas e Restauragoes
* Projetos de Revitalizagdao de Fachadas

FINANCIE SUA OBRA EM ATE 60X FIXAS

grellertempreiteira
www.grellertempreiteira.com.br

grellertempreiteira@gmail.com

rellert

Empreiteira

Cuidar do seu patriménio
é0nosso objetivo

(48) 3206 8363 | (48) 99110.5926 (¥

Rua José Aurino de Matos, 115 /S3o José

v LAVAGAO DE FACHADAS E VIDRAGAS COMALPINISMO _%%
-
v PINTURA E MANUTENGAO PREDIAL

1

L

T
v/ REVESTIMENTOS EM GERAL Ly
www.padraoserv.com.br padraoserv v RETROFIT A CERTEZA DO MELHOR } X
48 3029.8929 ® 99629.5101 IMPERMEABILIZAGOES  WL\IS 1[I/ I3 [}

®

LAUDOS TECNICOS DE
VISTORIA E REPINTURAS
EM CONDOMINIOS

Tech New

Arguitetura e Pinturas

149 9.9982.8141

ARQUITETO ARMANDO FELIPE DA SILVA
Mestrado/Patologia da Construgao

Responsavel Técnico:

EEmMmpreiteira v PINTURA
w Vidna row
. = v AO |
Pintura - Reformas - Manutencao MANUTENCACHS

PREDIAL ~ . &

48 3234.1245 (® 48 9.8410.6049 [ empreiteiraviana B
O Rua Olga Lacerda, 128 - Floriandpolis - SC == jeanempreiteira@gmail.com

ENGENHARIA | LAUDOS TECNICO / PERICIAS

INSPEGCAO PREDIAL E LAUDO TECNICO

+ Laudo de Vistoria (Judiciais e extrajudiciais) X i
+ Laudo Técnico de Edificio em Garantia |
+ Laudo de Inspecéo Predial (Restauragdo do condominio)

P R A VA L / A R + Elaboragéo Programa de Manutenc&o Preventiva o -

Engenharia Civil e de'Seguranga do Trabalho -
O 48 3223.6363 == pravaliarengenharia@gmail.com

Marcio A. Lunardelli Cavallazi - R vel Técni g .
o O 0o o b0 Tt - CREN/SO 017090.4 ® 48 9.9980.9377 @& www.pravaliarengenharia.com.br

EngP Civil de Seg. do Trabalho - CREA/SC 017036-4

"%
A

ENGENHARIA
QUALITATIVA

LAUDDS E PERICIAS

Vistorias Prediais com Auxilio de Drone e Camera Térmica
Avaliacao Imobiliaria  Relatério de Andlise Técnica
Pericia de Engenharia e Fiscalizagao de Obras e Servigos
Vistoria de Vizinhanca ¢ Vistoria Predial em Garantia

Eng. Claudio L. Skroch e Especialista em Estruturas de Concreto e Fundacdes

489.9919.1211® 3238.9631

claudiolsk@gmail.com e www.csengqualitativa.com

TN —
MAPA ..
TECNICOS
ENGENHARIA & CONSTRUQAO DE VISTORIA
FISCALIZAGCAO E GERENCIAMENTO E PERI CIASEM
DE OBRAS EM CONDOMINIOS CONDOMINIOS

48 99982.1196 - 98406.5470 lineofilho@gmail.com

@kﬂhllﬂ!ﬂll ECONSULTORIA

| Laudos técnicos prediais e condominiais
| Laudos cautelares de vizinhanca
| Inspecdes de estruturas de engenharia
| Vistorias técnicas prediais
Daniel Santos Farias - Diretor Técnico / CREA/SC 060.093-7 | Auditorias prediais
. | Pericias judiciais e extrajudiciais de engenharia
(48) 99985.3938 | contato@fossengenharia.com.br | Assisténcia técnica em pericias de engenharia

www.fossengenharia.com.br

| Assessoria condominial de engenharia

REFQIRINIAS &
Elétrica, Hidraulica
e Reformas

3257.1919
(48) 99978.8719 %

Schnel

SOLUQ()ES PREDIAIS

www.schnelsolucoesprediais.com.br

O completo
guia de servicos

condominiais!

Seguranca, elétrica, hidraulica, acessorios,
limpeza e conservacao, e muito mais

Nao encontrou o que buscava?
Acesse nosso portal e encontre fornecedores de diversas
cidades e areas de atuacao para o seu condominio!
http://www.condominiosc.com.br/guia-de-fornecedores

CondominioSC

Informando o Sindico Catarinense

Faca sua cotacao, é online e gratuito!

www.condominiosc.com.br
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Conheca mais sobre manutencao preditiva,
preventiva e corretiva

Trés formas de manutencao auxiliam muito a vida dos sindicos e condéminos se feitas de forma planejada

Jorge Oliveira

ma grande obra
pode se tornar um
problema para sin-
dicos e condéminos,
mas muitas vezes isso pode
ser evitado com a boa e velha
manutencao. E vocé conhece
os tipos de manutenc¢do que
podem ser feitos nos condo-
minios? S3do eles: preditivo,
preventivo e corretivo.
Segundo o engenheiro ci-
vil Mdrio Filippe de Souza, é
possivel economizar dinheiro
se tudo for acompanhado de
perto por um profissional.
"As manuteng¢des preditiva e
preventiva minimizam dras-
ticamente os custos da manu-
tencdo corretiva. Além disso,
elas causam menos transtor-
no aos condoéminos e, conse-
quentemente, ao sindico”.
Para o engenheiro, as
areas do condominio que
merecem mais aten¢do sao
pilares, vigas, lajes, paredes
estruturais e fachadas. As
instalagdes elétricas, hidrau-
licas, sanitarias, telhados,
piscinas e pisos também pre-
cisam de inspecao constante.
Claudio Luiz Skroch,
engenheiro especialista em
estruturas e diagnésticos,
orienta que o sindico respon-
savel conheca bem a edifica-
cdo, incluindo todas as ativi-
dades que afetam a qualidade
de vida dos moradores. “Po-
demos relacionar as areas
dos condominios como mais
significativas: as instala¢des
hidrossanitdrias, que tém pa-
pel importante no sistema de
encaminhamento de dejetos
como esgoto, caixa de gordu-
ra e dgua pluvial”, aponta.
Outro item que mere-
ce destaque sao as fachadas,
pois com o passar do tempo
ha um desgaste natural de-
corrente da degradacao cau-
sando anomalias diversas. “A
fachada sempre avisa de que
algo estd errado, como bo-
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A MANUTENCAO PREVENTIVA costuma ter custos menores que a corretiva, pois evita que as estruturas do condominio sejam afetadas

lhas, descascamento. O sin-
dico tem de investigar esses
sinais”, diz. Ele explica ainda
que mais de 50% das ocor-
réncias em condominios sao
relacionadas as infiltragdes.

Manutencao

preditiva

A manutenc¢ao preditiva
visa analisar em qual estado
estd a instalacdo ou equipa-
mento do condominio. E o
tipo de manutencao que aju-
da a prever possiveis proble-
mas. Podem-se utilizar sof-
twares de acompanhamento
ou medicdo diaria para veri-
ficar se o equipamento tem
apresentado alguma altera-
cdo. Essa forma de manuten-
¢cdo aumenta a vida util e ain-
da evita maiores transtornos
em toda a edificacgao.

"Como exemplo, seria
indicado o zelador fazer pe-
riodicamente a leitura do hi-
drémetro do prédio, evitando
assim um futuro vazamento”,
indica o engenheiro Claudio
Skroch.

Mario Felippe desta-
ca que a manutencdo pre-
ditiva aumenta a vida util
de equipamentos. “A falta
de manutenc¢io de boias de
abastecimento de agua pode
acarretar ndo apenas a falta,
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mas também inundac¢des vin-
das de cima para baixo. E uma
manutencio simples, mas se
for negligenciada pode cau-
sar uma dor de cabec¢a para o
sindico”, explica.

Manutencao

preventiva

A manutencgao preventiva
deve ser realizada com plane-
jamento do sindico para evi-
tar que alguma instalacgdo ve-
nha a apresentar problemas.

"Por exemplo, quando
se fala em lavagdo predial se
tem a ideia de a cada dois ou
trés anos. Pintura, entre cin-
co e oito. Mas dependendo da
agressividade do meio - area
proxima do mar, com eleva-
das variacdes térmicas ou
outras condi¢cbes especiais,
esses prazos podem ser di-
minuidos. E essa manutengio
preventiva costuma ter cus-
tos menores que uma correti-
va, afinal evita que estruturas
sejam afetadas e apartamen-
tos tenham infiltracdes”, rela-
ta Mario Filippe.

Manuten¢ao

corretiva

A manutencdo corretiva
ocorre quando ha necessida-
de de uma intervenc¢do para

para a orgamentagdo

conserto ou reforma. Por nao
ser prevista, normalmente
pode demandar um rateio
extraordinario. De acordo
com Mario Filippe, “A manu-
tencdo corretiva é comum a
condominios, mas a inspeg¢ao
predial auxilia a transforma-
-la em excecdo ao longo do
tempo”. Como exemplos de
manutencdo corretiva, temos
o retrofit elétrico e hidraulico
e areforma de fachadas.
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Detecta manifestagoes patolégicas e irregularidades,
apurando causas, gravidade, urgéncia, responsabilidades

Indica solugées com materiais e técnicas ideais para obras
Uteis e/ou emergenciais & segurancga e valorizagdo

Mensura o servigo a ser realizado, dando uma base sélida

Classifica os orcamentos através de reunidoes com as
empresas e andlise minuciosa das propostas

Andlise, planejamento, comunicac¢do e acompanhamento
da reforma contratada durante toda a sua execugdo

Especializada em cobrangas condominiais.
Garantias e tranquilidade para o seu condominio!

Acesse 0 QR Code e confi-
ra os tipos de obras e quorum
necessarios para aprovacao:

APONTE A CAMERA
DO SEU CELULAR
PARA O QRCODE




