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ACABE COM A INADIMPLENCIA NO SEU CONDOMINIO
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Inadimpléncia no
condominio?

Conheca a COBRANCA GARANTIDA
Pontual, a melhor e mais completa
solucdo contra a inadimpléncia
condominial.

PONTUAL'

GARANTIDORA

0800 889 0088

www.pontualgarantidora.com.br

v/ 100% da receita todos os meses!
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LI A com fissuras, manchas, infiltragdes?
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Quer orgamentos justos para a [ 02

A Inspecéo Predial da Econd ajuda Sindicos e Condéminos na gestao de
manutengdes e reformas, trazendo solugdes para esses e outros problemas.

Agonte a cameraqo'

celular e conhega
ENGENHARIA PARA CONDOMINIOS

@ econdengenharia.com.br
© (48) 3093-3595
@econdengenharia

nossas solugdes E I
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ANGELA DAL MOLIN

22 anos: o todo é sempre maior que a soma

O compliance é muito uti-
lizado por empresas e envolve
todos os setores da organizagao,
com a finalidade de evitar qual-
quer desvio de conduta ou de
operacionalizacdo.  Refletindo
uma aspiracdo geral da socie-
dade, os condéminos também
anseiam por medidas que ga-
rantam a integridade da gestdo
e a aplicacdo correta de toda a
verba arrecadada. Mas como le-
var esse conceito para a gestao
de condominios? O condomi-
nio sé vai estar em compliance
quando suas atividades internas
e externas estiverem em acordo
com as praticas exigidas pelos
orgdos de regulamentacdo que
atendem a leis trabalhistas, fis-

35

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

cais, contabeis, financeiras, am-
bientais e previdencidrias. Ou
seja, estar em compliance é fazer
o certo em todos os setores do
condominio. Confira na matéria
especial desta edi¢do que o com-
pliance garante confiabilidade
ao condominio, mas exige a par-
ticipagdo de todos os envolvidos
no dia a dia da gestao.

Com a segunda menor
extensdo territorial do estado -
apenas 45 km? -, Balneario Cam-
borit necessita que as constru-
¢bes sejam mais verticalizadas.
Isso resulta no alto nimero de
arranha-céus na cidade do Lito-
ral Norte, caracteristica que tam-
bém aumenta a preocupagio
em garantir uma rota de fuga e

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos

guanto aos administradores.

FALE CONOSCO
™ .:9.8421.2559

v Motor de Portao

Vv Portas Automaticas
v/ Controles de Acesso
v Sistema de Interfonia
v Sensores Perimetrais

+ Cercas Elétrica

+ Sistemas de Alarmes

v Sistemas de Cameras “SOLAR

v/ Alarme de Incéndio
v lluminagdo Emergéncia

‘C;)' ENERGIA

Reduza sua conta
de luz em até 95%

total evacuagdo em situagdes de
incéndios. Desta forma, a Ins-
trugdo Normativa n2 9 do Corpo
de Bombeiros Militar de Santa
Catarina obriga a instalagdo de
um equipamento de pressuriza-
¢do em escadas de prédios com
altura superior a 75 metros. Veja
nas paginas do Vale do Itajai que,
para garantir mais seguran¢a
nas situagdes de emergeéncia,
quase 200 prédios da cidade
possuem o sistema.

Nesta edicdo trazemos
também mais detalhes da come-
moragdo das duas décadas de
atuagdo do Jornal dos Condomi-
nios. Momento muito aguarda-
do pela nossa equipe ocorre dia
18 de marg¢o e conta com muitas

IN UNIAO

REFORMAS PREDIAIS

REFORMAS EM GERAL

Laudos, pericias,
avaliacdes, projetos

© (48) 98476-5606

Rogério Alt Lovisi Cravo
Engenheiro Civil - CREA-SC 061.287-9

Revisio (e Textw

O (48) 99629-3305
=% tonyrevisor@gmail.com

& www.tonyrevisor.wordpress.com

de suas partes

surpresas aos participantes. Mo-
mento de comemorar uma jor-
nada de realizagdes e superagio
de grandes desafios, mas princi-
palmente agradecer nossos lei-
tores, especialistas e empresas
apoiadoras, a companhia, parti-
cipacdo e apoio durante esta ca-
minhada. O todo é sempre maior
que a soma de suas partes, e 0
jornal é feito de experiéncias,
histdrias, perrengues e vitorias
vividas por aqueles que ajuda-
ram a construir a nossa histdria
e que sdo traduzidas em nossas
paginas

Participe conosco desta co-
memoracdo e faga parte desse
marco de resultados de muito
trabalho e boas parcerias!

SOU BACHAREL EM LETRAS
E HA 23 ANOS
REVISOR DE TEXTOS

POSSO CORRIGIR,
FORMATAR E/OU MELHORAR
TEXTOS E DOCUMENTOS

DO SEU CONDOMINIO

como atas, circulares,
convengdes e regimentos,
e-mails, memorandos,
oficios, etc.

EMITO NOTA FISCAL!

Solucoes sob medida para o seu condominio.

L ]

+ Elevadores

Garantia de pecas originais.
Equipe téecnica especializada.

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.
Florianépolis e regiao (48) 3205 8200

 Escadas

Manutencao, conservacao e modernizacao.
e-Service - acompanhamento 24h online dos equipamentos.
Centro de atendimento ao cliente 24h por dia, 7 dias por semana.

+ Esteiras rolantes

www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente

0800 704 87 83
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Evento reune especialistas para discutir
gestdao contemporanea em edificios

Com o tema “A evolucao do setor de condominios nas ultimas duas décadas”, painel € uma das atrag¢bes
na comemoracao dos 22 anos do Jornal dos Condominios

Da redacao

ider no segmento de in-

formagdo direcionada a

condominios em Santa

Catarina, o Jornal dos Con-
dominios completa 22 anos em
margo. A data sera comemorada
com muito networking, palestras
e o painel “A evolucdo do setor de
condominios nas ultimas duas
décadas”. O evento sera no dia 18
de marco, no Empresarial Terra
Firme, em S3o José, na Grande
Florianépolis.

RITA VON HUNTY comanda a
palestra principal

O painel terd o trio de es-
pecialistas formado por: Leticia
Duarte, sindica profissional e
idealizadora do canal Sindicos de
Coragem no Instagram; Gustavo
Camacho, advogado especialista
em condominios e presidente da
Associacdo de Sindicos de Santa
Catarina (ASDESC); e Fernando
Willrich, advogado, empresario e
presidente do Conselho Regional
de Corretores de Imdveis de San-
ta Catarina (CRECI-SC).

A personagem Rita von Hun-
ty sera o destaque nacional na co-
memoracdo de 22 anos do Jornal,
com a palestra “Ressignificando

Foto Kaike Telles

LETiCIA DUARTE, sindica
profissional e idealizadora do
canal Sindicos de Coragem

a comunicacdo nas relagdes”. O
evento, gratuito, é exclusivo para
sindicos e administradoras de
condominios.

Em pauta estardo os desa-
fios da vida em condominio, os
fatos marcantes que contribui-
ram diretamente para a evolucdo
do segmento em duas décadas e
como as mudangas que aconte-
ceram no periodo impactaram na
gestdo do sindico.

Oportunidade

para evoluir

Sindica profissional com atu-
acdo em Balneario Camborid, Le-
ticia Duarte vé o encontro como
uma excelente oportunidade de
crescimento no segmento para 0s
sindicos e administradores.

“O network gera crescimen-
to para todos envolvidos, mas eu
considero que o tema também
aumenta o nivel de consciéncia
do sindico. E a oportunidade de
ele evoluir por meio da perspec-
tiva de varios especialistas e da
experiéncia de outros sindicos,
com os quais ele vai se conectar. O

JORNAL DOS CONDOMINIOS
18/MAR . 13h30-18h30

‘m Empresarial Terra Firme . Sdo José/SC

EVENTO GRATUITO

INDISPENSAVEL INSCRIGAO PELO SYMPLA

Facga a sua inscrigao escaneando
0 QR Code ao lado, ou acesse:
www.condominiosc.com.br/agenda/eventos

Exclusivo para Sindicos e

Administradores de Condominios

REALIZAGAO

sindico tera a chance de entender
como se moldar para passar pe-
las transformag¢des no mercado
condominial”, aponta Leticia.

Para ela, a pandemia é uma
das causas para as mudangas que
impactaram diretamente o jeito
dos sindicos lidarem com a ges-
tdo nos ultimos anos.

“A cobranga em cima do sin-
dico ficou maior durante a pan-
demia. O morador percebeu que
o lar nao é apenas limitado pelas
paredes do apartamento, mas sim
0 espaco todo de um condominio.
Esta visivel que cresceu a busca
por mais bem-estar e conforto, e
a gestdo precisa encontrar essas
solugdes”, finaliza a idealizadora
do canal Sindicos de Coragem, no
Instagram.

GUSTAVO CAMACHO, advogado
especialista em condominios e
presidente da ASDESC

A transformacao

juridica

A andlise de Leticia Duarte
é a mesma do advogado espe-
cialista em condominios Gusta-
vo Camacho. Ele, que também é
presidente da ASDESC, considera

Painel, Networking,

Coquetel, Palestra
e muito mais

PALESTRA COM

Ressignificando a

APOIO

Secovi

Florianopolis / Tubarao

Rita Von Hunty

comunicagao nas relagoes

= Ll

ASDESC

FERNANDO WILLRICH, advogado,
empresdrio e presidente CRECI-SC

a crise provocada pela covid-19
como o principal fator de trans-
formagao nos condominios.

“A pandemia catalisou as re-
lacdes. No evento, vou tragar um
panorama desde a criagdo dos
primeiros decretos envolvendo
condominios edilicios até o tem-
po presente e a complexa gama
legislativa e interpessoal exis-
tente no ambiente condominial.
As assembleias virtuais foram
incorporadas pelos sindicos,
condéminos e administradoras.
Outro ponto foi a importancia
de instrumentos juridicos, como
convencgodes e regulamentos in-
ternos bem elaborados. No mes-
mo ritmo, o mercado viu crescer
a profissionalizagdo, com cursos,
lives e pds-graduagao aos profis-
sionais”, fala Camacho.

Sistemas online
na gestao
condominial
Presidente do CRECI-SC,
Fernando Willrich aponta a revo-
lucdo tecnoldgica como uma im-
portante transformacio na gestdo

condominial nos ultimos anos.

“O surgimento do mundo
online transformou a gestdo dos
condominios. Passamos algumas
décadas estagnados na area con-
dominial, mas isso mudou com o
desenvolvimento de softwares,
sistemas online de gestio e comu-
nicacdo, de controle de acesso e
Internet das Coisas (IoT). O painel
é fundamental para analisarmos
essa linha temporal na qual houve
mudancas importantes e, princi-
palmente, atualizar quem ainda
ndo estd conectado as novas tec-
nologias”, completa Willrich.

CONFIRA A
PROGRAMACAO
COMPLETA E FACA
A SUA INSCRICAO

13h30 - Credenciamento e
visita aos expositores.

14h30 - Abertura e Painel: A
evolugdo do setor de condo-
minios nos ultimos 22 anos,
com sindicos e especialistas
do setor condominial.

13h30 - Intervalo para con-
fraternizacdo, som ao vivo

e ambiente para network
entre sindicos, expositores e
patrocinadores.

16h30 - Palestra “Ressig-
nificando a comunicagio
nas relagées” com Rita von
Hunty - Reflexes sobre
diversidade e construcio de
ambientes mais inclusivos,
justos e humanizados para
todas as pessoas.

18h00 - Fechamento, com
sorteio de brindes.

18h30 - Encerramento.
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RADAR

Noticias do setor condominial « Economia « Empresas * Cidades

Rodovia expressa do Japao passa dentro

m dos edificios mais

curiosos do pais, é o

Gate Tower Building lo-

calizado no distrito de
Fukushima, na provincia de Osaka.
059,62 e 72 andares desse edificio
comercial de 16 pisos é ocupado
por uma via expressa que passa
por dentro dele.

As pessoas ndo tém acesso
a essa area, pois o elevador pula
do 42 andar direto para o 82 Nas
laterais foram colocadas janelas
iguais aos demais andares, mas s6
para completar a composi¢do do
edificio.

O edificio é o resultado de
um compromisso incomum en-
tre o dono do terreno e o governo
japonés. Em 1983, foi decidido o
redesenvolvimento da area, mas

de um edificio

permissdes para cons-
trucdo foram recusadas
porque o desenvolvi-
mento da via expressa
ja estava sendo planeja-
do para essa regido. Po-
rém, os detentores de
direitos da propriedade
se recusaram a desistir
e negociaram com a
corporacdo  Hanshin
Expressway para che-
gar a atual solugdo.
Com excecdo da
invasiva via expressa,
o0s negocios na Gate To-
wer Building sdo quase
normais. A rodovia ex-
pressa ndo faz contato
com o edificio e a tecnologia da es-
trutura que rodeia a via mantém o

j - -
O GATE TOWER BUILDING fica no distrito
de Fukushima, na provincia de Osaka

barulho e vibragio longe dos usu-
arios do prédio.

Vaga de garagem de bem de familia pode
ser alienada, mas so para condominos

ndependentemente de um

imével ser considerado bem

de familia ou ndo, a vaga de

garagem que tenha matricu-

la prépria no registro de iméveis

s6 pode ser alienada judicial-

mente para pessoas que morem
no mesmo condominio.

Com esse entendimento, a

32 Turma do Superior Tribunal

de Justica deu parcial provimen-

to ao recurso especial de um par-

ticular que teve duas vagas na

garagem de um prédio onde pos-

sui um apartamento penhoradas
para quitar uma divida.

A penhorabilidade da vaga

de garagem de bem de familia

é pacificamente aceita pela ju-
risprudéncia, desde que tenha
matricula propria no registro
de iméveis. Esse entendimento
levou a edigdo da Sumula 449
do STJ.

Ja a impossibilidade de ven-
der essas vagas para pessoas
alheias ao condominio foi defi-
nida pelo paragrafo 12 do artigo
1.331 do Cddigo Civil.

Ao analisar o caso dos autos,
o Tribunal de Justi¢a Santa Cata-
rina concluiu que essa restricdao
a aquisicdo de vagas de garagem
por terceiros estranhos ao con-
dominio sé vale para os casos
em que a venda for voluntaria. A

alienacdo judicial, portanto, po-
deria ser feita de maneira ampla.

Relator no STJ, o ministro
Marco Aurélio Bellizze refutou
essa interpretacdo. Ele esclare-
ceu que o objetivo do paragra-
fo 12 do artigo 1.331 do Cddigo
Civil foi oferecer mais seguran-
¢a ao condominio, reduzindo a
circulacdo de pessoas estranhas
nos prédios residenciais e co-
mereciais.

Com isso, a participagcdao na
hasta publica de alienagdo ju-
dicial dessas vagas de garagem
deve ser limitada apenas aos
conddminos do local. A votacio
na 32 Turma foi unanime.

SOLUGCOES EM TAPETES,

CAPACHOS PERSONALIZADOS
E PROTECAO PARA PISOS

O Capachos, Tapetes e Passadeiras

O Grama Sintética Verde e Colorida

O Pisos para Areas Umidas e Emborrachados

O Protegao para Elevadores e Extintores

ORCAMENTO GRATUITO
gigatapetes@gmail.com * 48 9.8464.5695

48 3304.6967

# OPINIAO

FERNANDA MACHADO PFEILSTICKER SILVA
 fernandamp81@gmail.com

Vocé sabe o que o sindico ndo pode
fazer por livre deliberalidade?

sindico é responsavel
O pela administracdo

condominial e suas
atribui¢cées estdo especifica-
das no artigo 1348 do Cédi-
go Civil. Tendo atribui¢des de
imensa responsabilidade.

Os sindicos atuam de
forma a contribuir com a
manuten¢do do patrimoé-
nio do condominio, suas
atribui¢ées abrangem des-
de relacionamentos até as
obrigacdes fiscais. Portanto,
é bastante importante o de-
sempenho do sindico para
a harmonia condominial,
dado poder que possui para
interferir nas questdes e si-
tuagbes, podendo ser agen-
te transformador quando
desempenha com esmero e
zelo suas atribuigdes.

Na parte administrativa
lhe cabe: solicitar or¢gamen-
to para servigos que precise
contratar, contratar uma ad-
ministradora para auxiliar
na administragdo condomi-
nial (mediante aprovacdo em
assembleia), verificar se os
servigos contratados estdo
sendo executados e manter
em dia as obriga¢des do con-
dominio, tal qual aprovado
em previsdo or¢gamentaria.

No tocante a inadim-
pléncia lhe cabe: realizar a
cobranca podendo contratar
garantidora ou profissional
competente para lhe auxi-
liar nesta tarefa (mediante
aprovacdo em assembleia),
informar a comunidade
condominial sobre situacdo
das inadimpléncias (quan-
tas unidades estdo inadim-
plentes e o montante que
configura a inadimpléncia),
acompanhando de perto a si-
tuacdo da inadimpléncia no
condominio.

No que diz respeito a
atuacdo com os funcionarios
do condominio lhe cabe: con-
tratar e demitir, monitorar a
execucdo dos trabalhos e
avaliar a viabilidade de con-
tratacdo de empresa terceiri-
zada caso seja mais benéfico
para o condominio.

Mas, o que o sindico
nao pode fazer?

- Desrespeitar a conven-
cdo e a legislagao.

- Utilizar o fundo de re-
serva para despesas rotinei-
ras, lembrando que o fundo
de reserva é feito para supor-
te financeiro ao condominial
para investimentos futuros
em obras, manutencgio e des-
pesas emergenciais.

- Cobrar os conddéminos
inadimplentes de forma ve-
xatoria, deixar de cobrar os
inadimplentes ou conceder
desconto. Para evitar os ris-
cos que envolvem a cobranca
dos inadimplentes, o sindico
pode ser valer da contrata-
¢do de prestadores de servi-
¢os para exercer essa fungao,
tal qual uma garantidora ou
profissional especializado.

- Ser parcial nos confli-
tos entre os condéominos.

- Deixar de aplicar as
multas previstas no regimento
interno, ou realiza-las de for-
ma infundada e sem provas.

- Aumentar seu préprio
salario sem aprovagdo em
assembleias.

- Deixar de prestar con-
ta, reter documentos e ma-
cular os resultados da sua
administracao.

- Gastar e contratar de
forma desiquilibrada de for-
ma que impacte no equilibrio
das contas do condominio.

- Deixar de renovar os
contratos de seguranca e ma-
nutencdo do condominio, tais
quais seguro obrigatério e
manutencio dos elevadores.

Saber quais sdo as obri-
gacgdes atribuidas ao sindico
facilita a supervisdo do seu
trabalho por todos no con-
dominio, pois, conhece-se os
limites das suas atribuig¢des.

Fernanda Machado
Pfeilsticker Silva é advoga-
da, pés-graduada em Direito
Imobilidrio, Negocial e Civil
e pods-graduada em Direito
Processual Civil. Atua na drea
do Direito Imobilidrio, ramo
condominial.

Instalagao e manutencao elétrica e hidraulica.

Montagem e manutencao em subestagao.

Manutencao e Emissao de Laudo:

Sexvicos Elétricos e Hidraulicos

- Para-raios (SPDA).
- Alarme contra incéndio.

- lluminacao de emergéncia.

48 3242.0064

PLANTAO
48 99983.6500

Seguranca nas instalagoes em condominios.
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Obras nos apartamentos: veja o que € preciso
saber antes da execucao

NBR 16.280 trata do tema ‘reformas em edificacGes’ e traz os requisitos necessdrios que garantem legalidade
na obra e maior seguranga ao projeto

Daredacgio

411 anos, um grave inci-

dente no Rio de Janeiro

foi o ponto de partida

para importantes mu-
dangas no regramento de refor-
mas em unidades condominiais e
nas areas comuns de edificacdes
brasileiras. No dia 25 de janeiro
de 2012, trés edificios desabaram
proximo ao Teatro Municipal: 22
pessoas morreram. A principal
hipdtese é que uma obra irregular,
realizada no nono andar do Edifi-
cio Liberty, o maior deles, causou
danos a estrutura, fazendo a cons-
trucdo ruir e derrubando outros
dois prédios.

Como resposta, em 2014, a
Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) langou a NBR
16.280, que trata especificamente
do tema ‘reformas em edifica¢des’
e traz os requisitos necessarios
para o projeto e a execugdo de
obras nos apartamentos e no pro-
prio condominio. Com isso, a res-
ponsabilidade pelos documentos
e pela reforma passaram a ser do
morador e do arquiteto ou enge-
nheiro que assina a Anotacdo de

LILIAN LIDIA WOIJCIKIEWICZ

ARQUITETA & URBANISTA | BIM MANAGER
CAU A-14.750-8

48 99983.6633

arquitetalilian@yahoo.com.br

Responsabilidade Técnica (ART)
ou o Registro de Responsabilida-
de Técnica (RRT).

“A mudanga reduz respon-
sabilidade do sindico sobre obras
nas unidades. Com anorma, o con-
domino é o responsavel legal pelo
conteddo da documentagdo for-
necida ao sindico e pela reforma
realizada dentro do apartamento
- e ndo mais o sindico. No entanto,
é importante ressaltar que muitos
sindicos n3o sdo da area técnica e,
por isso, a verificacdo e validacio
da documentagdo basica precisa-
ra ser avaliada por uma assessoria
técnica, que podera aferir se tudo
se encontra dentro das necessi-
dades legais”, explica a arquiteta
Lilian Lidia Wojcikiewicz.

Documentacao

necessaria para

areforma

0 condomino disposto a re-
formar o apartamento deve apre-
sentar ao sindico ou assessor téc-
nico do condominio os seguintes
documentos: Projeto e Plano de
Reforma de Intervencdo na Uni-
dade Residencial; ART ou RRT

N\PLAC

PLANEJAMENTO E ASSESSORIA
DE CONDOMINIOS LTDA.

b

ANTES da reforma, o morador deve apresentar o projeto e plano de intervencdo, além da ART ou RRT

referente a projeto e execuc¢do da
reforma. Ha também o Certifica-
do de Aprovacgdo do Projeto pelo
Corpo de Bombeiros, se necessa-
rio; e cronograma de servicos e
relacdo dos profissionais que es-
tardo na reforma.

“E essencial detalhar o tipo
dos servigos e os impactos que

v PROJETOS DE ARQUITETURA
v PROJETO DE LOTEAMENTOS E CONDOMINIOS
v PROJETOS DE ENGENHARIA

v ACOMPANHAMENTO DE OBRAS

LEGALIZAGOES HABITE-SE APROVAGOES:
* PREFEITURA MUNICIPAL

+ VIGILANCIA SANITARIA

» CORPO DE BOMBEIROS

v CONSULTORIA TECNICA CONDOMINIAL
v" CONSULTORA BIM

v COORDENAGAO E COMPATIBILIZAGAO
DE PROJETOS
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de grandes
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e desafios.

Conheca o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condominio.
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on 48 3222-7023

48 3024-7275 48 99161-1862

www.suportecondominios.com.br

eles irdo causar. Outro ponto ne-
cessario € ter ciéncia das regras
previstas no regimento interno,
para que sejam respeitados os
horarios pré-estabelecidos em
assembleia sem causar descon-
forto na rotina diaria dos mora-
dores. Por fim, e ndo menos im-
portante, é ter o nome completo,
telefone e documento de quem
estara na obra, principalmente
em funcdo do controle de acesso
e da seguranca patrimonial”, de-
talha a arquiteta.

Em resumo, é importante ter
em maos todos os documentos
necessarios para garantir a legali-
dade da obra e verificar se as leis
e os regulamentos do local onde o
imovel esta situado exigem algum
outro documento especifico.

Como o sindico

deve proceder?

A aprovacdo de reformas em
edificios e apartamentos é um
processo complexo que requer
atencdo aos detalhes e planeja-
mento cuidadoso. Por isso, o sin-
dico deve seguir um roteiro com
itens importantes, como: verifi-
cacdo das regras do condominio;
aprovacdo do conselho; analise
da estrutura; contratagdo de pro-
fissionais qualificados; solicita-
¢do de autorizacdes necessarias;
comunica¢do com os moradores;
monitoramento da reforma; e ins-
pecao final.

No condominio Carybe, no
bairro Trindade, em Florian6po-
lis, a sindica Ana Cristina Souza
Goulart aponta que o espaco de
86 unidades, divididas em 3 blo-
Cos, ja passou por obras nas areas
comuns, como pintura externa do
prédio e das garagens.

“Tomamos todo o cuidado

necessario para que as obras nio
os afetem e tenham o menor im-
pacto possivel na rotina diaria dos
condominos. E isso fazemos com
a divulgacdo interna para explicar
o0 que sera feito e tirar todas as dd-
vidas. Aqui fago dessa maneira e
funciona”, aponta a sindica.

Em relagio as reformas nos
apartamentos, existe a necessida-
de de aprovagdo do condominio
no caso de a mudanga mexer com
a estrutura do prédio, como troca
de esquadrias externas, instala-
¢do de aparelhos de ar-condicio-
nado, demolicdo de alvenarias e
instalagdo de novos fechamentos
(drywall, gesso acartonado ou al-
venarias tradicionais), bem como
substituicdo da infraestrutura elé-
trica e hidrossanitaria.

Por outro lado, outras obras
ndo precisam de autorizagdo. Al-
gumas delas sdo: pintura, insta-
lagdo de luminarias e marcenaria,
forro de gesso ou similar, troca de
lougas, torneiras, chuveiros, me-
tais, portas internas, varais inter-
nos e a remocao de carpete paraa
instalacdo de revestimento vinili-
co ou laminados de madeira.

Para que uma obra seja exe-
cutada em cada unidade no con-
dominio Carybe, a sindica Ana
Cristina explica qual o tramite a
ser seguido pelos moradores: “Eu
solicito a documentagdo necessa-
ria um més antes do prazo previs-
to para o inicio. Esse tempo é ideal
para organizar tudo o que preci-
sa, uma vez que uma obra mexe
com a rotina dos condéminos. E
obrigatério também ter ART, que
deixamos aqui no nosso arquivo
por cinco anos. Portanto, se o pro-
prietario se negar a apresentar a
documentacio, ele sera impedido
de iniciar a obra”, completa.



CONDOMINIO & CIA

Paisagismo, Arquitetura, lluminagéao, Tecnologia, Acessibilidade, Comportamento, Sustentabilidade, Cidades, Arte e Decoragéo para edificios

FEVEREIRO/2023

Como otimizar a limpeza do condominio?

Consultor ensina a elaborar uma agenda de trabalho e produtos a serem utilizados na limpeza

Da redacgao

ondominios sdo locais

com grande circulagio

de pessoas e, portanto,

exigem atencdo especial
a limpeza. Ambientes sujos cau-
sam a insatisfacdo dos morado-
res e contribuem para depreciar
os imoveis. Mas como manter os
locais limpos e com um aspec-
to agradavel? A palavra-chave
é organizacdo e planejamento,
seja com equipes préprias ou
terceirizadas. E o que preconiza
o consultor técnico em Asseio e
Conservacgdo, Osmar Viviani, ao
defender a importancia de es-
tabelecer um cronograma para
gerir os colaboradores.

A agenda de trabalho, se-
gundo ele, deve obedecer as se-
guintes perguntas: o que, como,
quando e com o que limpar. Para
elaborar a agenda, ele aconselha
fazer a confecgdo in loco obser-
vando os pontos principais e as
demandas especificas de cada
local. Como parametros, deve-
-se analisar o tamanho dos am-
bientes, a quantidade de colabo-
radores, os tipos de produtos e
normas de utilizag3o.

“A montagem dos cro-
nogramas baseia-se em fatos
corriqueiros como limpeza de
banheiros; vidros; pisos; pare-
des e elevadores, por exemplo,
com necessidades e manuten-
¢do das operagdes de limpeza”,
recomenda. E um dos itens im-
portantes que a agenda deve
contemplar, completa Osmar, é
0 horario de limpeza e o hora-
rio de manutencdo dessas ope-
racdes para facilitar o fluxo das
pessoas e o siléncio dos locais.

ADMINISTRAGCAO
DE CONDOMINIO
E COISA SERIA!

Para responder a pergun-
ta “quando?”’, ele cita alguns
exemplos que devem constar da
agenda: ambientes que necessi-
tam ser limpos diariamente sao
os elevadores; as lixeiras; corre-
dores; hall de entrada e as aca-
demias que precisam também
ser higienizadas: primeiro com
agua e sabdo e, apods, o uso de
alcool gel. Ja o saldo de festas e
saldo de jogos vdo depender da
frequéncia com que sdo usados,
mas geralmente a manutencgéo é
feita uma vez por semana. “Nes-
ses ambientes é sempre aconse-
lhado definir a limpeza com os
moradores”, afirma.

Para o consultor, a limpe-
za rotineira, feita com qualida-
de, pode afastar a obrigacdo da
limpeza pesada. “O que ocorre é
que os condominios trabalham
com quantidade insuficiente
de mdo de obra, o que acaba
acarretando a necessidade de
limpezas ‘extras’, que sdo cha-
madas de ‘pesadas’. A garagem,
por exemplo, se for varrida se-
manalmente nio precisara de
agua”, destaca.

Produtos

profissionais

Nao utilizar produtos da
linha doméstica se traduz no
principal ponto a ser adotado
pelos gestores condominiais.
“Trata-se de um equivoco, pois
além de ndo limparem adequa-
damente, produzem grandes
gastos com agua, uma vez que
geram espuma em demasia,
ocasionando maiores custos
para os condominios. Portan-
to, ndo devem ser utilizados

|

A AGENDA de limpeza deve prever o hordrio das operag¢des para ndo atrapalhar o fluxo de pessoas no prédio

produtos como sabdo em po,
limpa-pedras e sap6lio uma vez
que deterioram os ambientes e
ainda promovem prejuizos a na-
tureza”, diz Osmar. Segundo ele,
o uso de detergente multiuso e
agua sanitaria sdo boas opgdes e
facilitam a limpeza geral. Nao se
deve esquecer que os produtos
devem ser da linha profissional
e ndo devem ser misturados.
Sendo assim, evitam-se aciden-
tes e manchas nos locais.

Ja os equipamentos indi-
cados sao os dos sistemas MOP
po (removedor de pd) e imido

Limpeza maxima por muito menos

(vassoura cabeleira de bruxa),
e as enceradeiras para lavagem
pesada dos pisos.

Concentrados

0 uso de produtos concen-
trados pode trazer vantagens,
como a praticidade e a padro-
nizacdo da limpeza. “A maioria
desses produtos é biodegra-
davel, portando inofensiva ao
meio ambiente, e ja traz em sua
formulagdo os ativos necessa-
rios para aplicacdo em grandes
areas e em locais para grande
fluxo de pessoas”, explica Rena-

ta Ribeiro, da empresa Simple
Clean.

Mas, o maior diferencial
estd na economia, ja que 200ml
do produto chega a render 60
litros e substitui produtos como
alcool, sapdlio, dgua sanitaria e
detergente.

“Os produtos reduzem 80%
no espaco de depésito, 70% no
consumo de agua e mais de 60%
no custo total da limpeza. Um
produto de 500ml pode render
de trés meses a um ano, depen-
dendo do tamanho do condomi-
nio”, explica Renata.
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Duplique Santa Catarina,
a parceria certa para o seu
condominio!

O sindico Evandro de Ribeirdo Preto/SP,
nos relata que, quando assumiu o
condominio, pairavam muitas davidas
sobre a transparéncia da gestao anterior e
que, o clima entre os moradores era de
absoluta desconfianca.

A dica aqui € do nosso gerente de unidade

Charles Silveira que sugere a contratacao

imediata de uma auditoria para avaliar os

balancetes da gestao anterior.

Essa auditoria sera um marco temporal que ird

separar o que aconteceu na gestdo anterior da

atual. Assim, iniciando a gestao com

transparéncia e clareza, a tendéncia é que o

clima mude e vocé retome a confianca dos

moradores, mas atenc¢ao, para isso € necessario

que voceé consulte sempre o conselho, faca

cotagdes com mais de um fornecedor e

mantenha os condéminos informados sobre

cada passo da sua gestao.

Conte conosco! CHARLES SILVEIRA
Gerente Duplique
Unidade Florianépolis

Para acabar com os problemas causados
pela inadimpléncia, procure o grupo
Lider em Garantia de Receita para
Condominios.

DUPLIQUE

0800 780 8877 >>> SANTA CATARINA
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Compliance na gestao de condominios

Sistema garante, através de boas praticas, a transparéncia e exceléncia na administracao predial

Dariane Campos

uito se tem debatido
sobre corrupgdo no
pais, sendo que os
grandes escandalos
dos ultimos anos despertaram
nas pessoas um interesse maior
sobre ética. Principio este que
deveria naturalmente fazer par-
te do comportamento humano,
orientando todas as suas agdes.
Mas, infelizmente muitas pesso-
as optam por seguir a cultura do
desrespeito as obrigacdes legais
em favor préprio, atendendo a
pensamentos imediatistas, que
nunca levam em consideracdo os
reflexos de suas atitudes, em mé-
dio e longo prazo.
O ato de burlar as leis nao
é algo que esta restrito apenas a
administragdo publica e a classe
politica, como se vé diariamente
nos jornais. Ele est4 presente em
todos os niveis da nossa socieda-
de, é o velho e conhecido “jeiti-
nho brasileiro”. E os condominios
também estdo sujeitos a pratica
na qual os interesses pessoais
estdo acima do bem comum e
até mesmo da lei. Refletindo uma
aspiracdo geral da sociedade, os
condéminos também anseiam
por medidas que garantam a in-
tegridade da gestdo e a aplicagio
correta de toda a verba arrecada-
da. E para isso, os condominios
precisam estar obrigatoriamente
em conformidade com todas as
determinacgoes legais, ou seja, em
compliance.

Mudanca
cultural

Conceito relativamente novo
no cendrio condominial, o com-
pliance é muito utilizado por em-
presas e envolve todos os setores
da organizagdo, com a finalidade

Retrofit / Reforma
Eficiéncia energética

Analise termografica

O © @ /portalsulenergia

Manutengao em subestagoes

Medicao de cargas elétricas

dia da gestao

de evitar qualquer desvio de con-
duta ou de operacionalizacdo.

A proposta é promover uma
mudanca cultural, em que o su-
cesso do processo depende do en-
gajamento de todos os envolvidos
no dia a dia da gestdo. O condo-
minio s6 vai estar em compliance
quando suas atividades internas
e externas estiverem em acordo
com as praticas exigidas pelos
6rgios de regulamentacdo, que
atendem a leis trabalhistas, fiscais,
contabeis, financeiras, ambientais
e previdenciarias. Ou seja, estar
em compliance é fazer o certo em
todos os setores do condominio.

De nada adianta cumprir
todas as suas obrigacdes e aca-
bar terceirizando servigos com
empresas que ndo estdo em con-
formidade com a legislacdo. Vale

e

lembrar que o condominio é cor-
responsavel por qualquer aciden-
te que venha a acontecer nas suas
dependéncias envolvendo empre-
sas contratadas se confirmada al-
guma irregularidade, como a falta
de equipamentos de seguranga,
por exemplo. Ao contratar empre-
sas que nao estio dentro da lei é
grande a chance de o condominio
ter de responder algum processo
ou, até mesmo, arcar com custos
imprevistos.

Codigo de ética

Segundo o especialista no as-
sunto, Paulo Aratjo, que também
é membro fundador do Instituto
Compliance Rio, o programa de
compliance ndo é um artigo de pra-
teleira. “Todos os setores do con-
dominio devem estar envolvidos.

A demanda por
energia elétrica cresce
com a modernidade.

Desde o gestor que tem a respon-
sabilidade objetiva na administra-
¢do até os empregados que terdo
um codigo de conduta a ser segui-
do, passando também por forne-
cedores, condéminos e terceiros
que deverdo também observar a
metodologia de trabalho utilizada”.
Ele explica que o programa deve
ser criado com base nos riscos e
necessidades do condominio e sua
elaboracdo devera ser feita por um
especialista da area, que devera
acompanhar a sua implementacdo,
inclusive com a execugdo de testes
para validagao.

De acordo com Rosely
Schwartz, coordenadora e pro-
fessora do Curso de Administra-
¢do de Condominios e Sindico
Profissional da Fundagdo Escola
de Comércio Alvares Penteado

Energi1 a

Seu condominio esta preparado?

Projetos elétricos
Alarme de incéndio

Processos CELESC
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Gerenciamento de obras
Laudos Corpo de Bombeiros
Laudos de instalacoes elétricas e

(O 43 4105-3177
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(FECAP), em Sao Paulo, as agdes
inadequadas poderdo ser com-
batidas por meio do acompanha-
mento constante.

"A adogdo desse servico evi-
denciara todos os pontos que sdo
passiveis de riscos, os quais nao
se referem apenas a acidentes,
incluem também a corrupgdo e
quais os processos que devem ser
implantados para evitar o envolvi-
do em processos fraudulentos ou
outras questdes que prejudiquem
a saude de sua administragao,
como por exemplo: compra de
materiais com precos ndo condi-
zentes com o mercado, realizacdo
de obras com valores manipula-
dos, contratacdo de servicos sem
respaldo adequado de um con-
trato, falta de recolhimento de
retencdes devidas ao Municipio
e a Receita Federal, movimenta-
¢do financeira do condominio em
conta corrente de terceiros, entre
outros", explica.

De uma forma geral, através
do compliance o condominio re-
forca o seu compromisso com os
valores e objetivos expressos em
um cédigo de ética e conduta e
busca implementar um sistema
de observancia as leis e regula-
mentos.

Reputacao do

condominio

Além de padronizar questdes
internas da administracio, estabe-
lecendo regras e procedimentos
que devem ser seguidos por todos,
o compliance ainda ajuda em de-
mandas externas de convivéncia
em sociedade e tem agio direta na
fiscalizacdo de compras e contra-
tos com fornecedores, garantindo
lisura em uma concorréncia ou
cotagdo de precgos para produtos
e servicos. Nao é dificil encontrar

Projeto Preventivo de Incéndio
Portas corta-fogo

Grupo gerador

Processos Corpo de Bombeiros
Energia fotovoltaica

www.portalsulenergia.com.r
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ROSELY SCHWARTZ: Compliance refor¢a o compromisso com os valores éticos
e o respeito as leis e regulamentos

sindicos que ja enfrentaram situ-
agbes em que os proprios presta-
dores de servicos entregam orga-
mentos com 10% ou 20% a mais
na nota fiscal, sob a desculpa de
ser uma pratica de mercado.

Promover uma gestio em
compliance diminui o grau de
exposicio e responsabilizacido
em relacdo a potenciais compor-
tamentos irregulares ou ilegais
de todos os envolvidos. O sindico
ou comissdo de obras que atuem
dessa maneira garante preco e
qualidade nas compras, conferin-
do assim, pela boa conduta, con-
fiabilidade a administracdo. “Mas
é fundamental o comprometi-
mento integral de todos os setores
do condominio, desde o morador
que adultera o boleto bancario
para ndo pagar multa e juros de
sua taxa condominial, passando
pela administradora que ndo se
deu conta do fato, ou do sindi-
co que nido analisou o balancete
antes de entregar ao conselho,
e também do proprio conselho”,
reforca Josemar Niehues Casarin,
consultor no assunto.

Ainda segundo ele, outro
problema encontrado nas gestoes

é que as administradoras estdo
tdo acostumadas a fazer apenas o
trivial, que possiveis falhas e erros
que aparecem na documentagio
acabam passando despercebidos
por elas.

Compliance x

auditoria

Para entender a diferenca
entre os dois conceitos, partimos
do principio que eles tém em
comum, que é trabalhar com a
manutencdo do local onde estdo
sendo aplicados. De acordo com
Josemar, compliance trabalha
com acoes preventivas, que trarao
maior confiabilidade para a ges-
tdo. Ja a auditoria é a manutengio
corretiva, que busca consertar e
aperfeicoar processos.

“O primeiro conceito leva
ao cumprimento das normas in-
ternas, leis e regulamento a que
cada condominio é submetido. Ja
o segundo ¢ destinado a observar,
questionar e propor alteracdes
e procedimentos. Sendo que, a
sua fungio é avaliar a eficacia de
outros controles, que podera ser
preventiva ou investigativa’, expli-
ca o especialista.

* A palavra compliance tem sua origem
do inglés, to comply, que significa cumprir. O
programa busca dar organizagdo para o cum-
primento da legislacdo como um todo. Além
disso, visa criar mecanismos de controle e es-
tabelecer procedimentos claros e simples para
arealizacdo de todas as atividades, identifican-
do as divergéncias e adequando o sistema.

e Em primeiro lugar precisa haver a per-
cep¢do do sindico e da empresa contratada
para assessora-lo que o programa de com-
pliance é fundamental para o futuro do condo-
minio e o compromisso para que haja o cum-
primento do programa

* Serd necessario treinar todos os cola-
boradores e criar um cddigo de conduta com
regras claras e que se tenha certeza que foi
compreendida por todos

» Outro passo importante é a divulgagio
constante da nova cultura, tendo um canal de
comunicac¢do aberta para a troca de informa-
coes

* A identificacdo clara de boas praticas e
a criacdo de mecanismos de controle ira fechar
o ciclo do programa.

» Todos os setores do condominio e das
empresas que irdo assessora-lo

e As empresas prestadoras de servicos
deverdo saber da existéncia do programa para
poderem se enquadrar no envio das propos-
tas, contratos e documentos fiscais

« O sindico tem papel fundamental para
dar a importancia do programa para a organi-
zacdo. E recomendado que ele convoque uma
reunido com todos os colaboradores para in-
formar sobre a iniciativa e o quanto sera signi-
ficativa a sua implantagio e a necessidade da
colaboracio de todos

e Os novos colaboradores, ao entrarem
na empresa, poderdo receber das maos do ges-
tor o programa e o cddigo de conduta, momen-
to em que o gestor ird enfatizar os principais
pontos e o quanto é importante para o condo-
minio o seu cumprimento, colocando-se a dis-
posicido para esclarecer quaisquer duvidas que
surjam.

¢ O programa auxiliard na prevencio,
criando barreiras, uma vez que os condomi-
nios como qualquer empresa sdo passiveis de
falhas no cumprimento da legislac¢do, princi-
palmente referentes a questdes trabalhistas,
tributérias e de seguranca. Além desses, os
condominios estido sujeitos a fraudes, como
valores superfaturados ou despesas irreais

e O programa de compliance trard a
gestdo do condominio maior transparéncia e
tranquilidade aos condéminos, que terao cer-
teza que todas as exigéncias legais estdo sendo
cumpridas, que os valores apresentados sao
justos e que os contratos firmados preservardo
todos os diretos e a imagem do condominio.

e Ndo ha um momento especifico, mas
em situagbes de crise ou de identificacdo de
problemas relacionados a transparéncia po-
dem facilitar a percep¢do dos condominos
para que esfor¢os sejam criados para esse fim,
dado que havera custos para sua implantagao.

» O envolvimento efetivo dos gestores e o
monitoramento dos sistemas de controle cria-
dos irdo evidenciar as metas alcancadas e as
que ainda faltam atingir. O programa tem um
tempo para ser cumprido na sua totalidade e
sempre necessitara de ajustes, em funcdo de
novas situacdes e do seu préprio aprimora-
mento. E um ciclo que ndo termina.

Fonte: Rosely Schwartz

PROTEJA ELEVADORES

Reformas e laudos

inteligentes, para pessoas
exigentes.

@ (48) 99168-2928

BOMBAS E MOTORES

CUSTO ELEVADO COM MANUTENQAO DE ELEVADORES?
CONTA DE ENERGIA ACIMA DO ESPERADO?

QUEIMA DE PLACAS ELETRONICAS?

Com nossos Filtros Capacitivos vocé evita desperdicio e promove maior
desempenho e durabilidade de motores e equipamentos do condominio

48 9.9617.7788 &
/A Delta

www.deltaenergy.com.br

@ resultaengenharia.com.br

LOCAGAO DO EQUIPAMENTO PARA CONDOMINIOS.
SINDICO LEITOR TEM 10% DE DESCONTO!
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~ TODA HORA

"~ no seu condominio
(© (48)9 9155.0983

Sistema de controle e gerenciamento de acesso

i Reconhecimento Facial @ QR Code @ Pertaria Remota

www.porter.com.br

(0) porterbrasil
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Pressurizacao de escadas aumenta seguranca
nos edificios em casos de incendio

Quase 200 prédios de Balnedrio Camborit possuem o sistema que segue a Instrucdo Normativa
n° 9 do Corpo de Bombeiros Militar de Santa Catarina

Da redacao
0 pensar na construgao
de qualquer empreen-
dimento, seja comer-
cial ou residencial, a
seguranca contra incéndios é um
dos pontos mais importantes.
E, junto com o cuidado na parte
elétrica e estrutural e na escolha
de bons materiais, a pressuriza-
¢do nas escadas é um fator que
aumenta a protecdo dos edificios
e a confian¢a na hora de comprar
ou alugar o imovel.

No fim de 2022, por exem-
plo, um incéndio registrado em
um edificio na Avenida Atlantica,
em Balneario Cambori, deixou
16 pessoas hospitalizadas. As
rotas de fuga ficaram obstrui-
das pela grande quantidade de
fumaca, que se concentrou nas
escadas dos dois blocos.

Para evitar problemas como
esse e garantir mais seguranca
nas situacdes de emergéncia,
a Instrugdo Normativa n? 9 do
Corpo de Bombeiros Militar de
Santa Catarina obriga a instala-
¢do de um equipamento de pres-

HOC

Pra tudo que
o verdo pede:

surizacdo em escadas de prédios
com altura superior a 75 metros.

O sistema usa a ventilacdo
mecanica para injetar ar limpo
na escadaria e evitar, assim, a
entrada de fumaca no local. A
acdo garante a saida das pessoas
com mais tranquilidade e tam-
bém da maior eficiéncia para o
trabalho no combate ao fogo. Em
Balneario Camboriu, 191 edifi-
cios ja adotaram a normativa, de
acordo com dados do Corpo de
Bombeiros.

Com a segunda menor ex-
tensdo territorial do Estado
- apenas 45 km? -, Balnedrio
Camborid necessita que as cons-
trucdes sejam mais verticaliza-
das, tanto para moradia como
para o comércio. Isso resulta no
alto numero de arranha-céus na
cidade do Litoral Norte e tam-
bém aumenta a preocupagdo
com a seguran¢a contra incén-
dios.

“Atualmente, com a ten-
déncia dos prédios ficarem cada
vez mais altos, as construtoras
tiveram que melhorar o sistema

de salvamento das pessoas nas
unidades. Entdo, a escada capta
ar do andar térreo através de um
motor e oferece mais seguranga
e tempo para a retirada de quem
estd no local afetado pelo fogo”,
explica Alexandre Bernardo, es-
pecialista em escadas pressuri-
zadas da empresa Le Solugdes
em Equipamentos

Conforme o Corpo de Bom-
beiros de Balneario Camboriu, o
sistema é extremamente eficien-
te para garantir uma rota de fuga
e total evacuagdo. A escolha do
modelo deve atender as exigén-
cias da normativa de seguranga
contra incéndio.

“A escada pressurizada é
uma ‘Escada a Prova de Fumaga’
(EPF). Para ocupacdo A-2 Resi-
dencial Privativa Multifamiliar,
que diz respeito aos prédios resi-
denciais, os mais comuns na nos-
sa regido, a EPF é exigida para
edificacdes com altura superior a
75 metros. Existem outros tipos
de escada, classificados como
‘Escada Enclausurada com Ven-
tilacdo para o Exterior’ e ‘Escada

Sicredi

ESCADA PRESSURIZADA,

O SISTEMA de pressurizagao usa ventilagdo mecanica para injetar ar limpo
nas escadas

ner Medella de Santana, chefe do
servico de seguranca contra in-
céndio do Corpo de Bombeiros.

Aberta Externa’. A equipe técnica
vai optar por um desses trés ti-
pos”, afirma o 12 Tenente Wag-

Com o Sicredi, vocé faz seus pagamentos
com os Cartoes de débito, crédito ou
usando Carteira Digital, programa

suas contas de consumo com o Débito
Automatico e ainda usa todas as
facilidades do App para pagar, investir,
fazer Pix e muito mais.

Acesse sicredi.com.br

SAC-0800 724 7220.
Deficientes Auditivos ou

de Fala- 0800 724 0525.
Ouvidoria - 0800 646 2519.

2,

e Sicredi
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Como funciona

na pratica?

O processo de pressuriza-
¢do deve ser realizado junto com
a construgao do prédio. Nao ha
qualquer impedimento legal ou
normativo do Corpo de Bombei-
ros para a instalacdo em prédios
ja construidos, mas o custo é
bem superior, explica Alexandre
Bernardo.

ALEXANDRE BERNARDO,
especialista em escadas pressurizadas

“O profissional deve come-
¢ar a trabalhar o projeto desde
o inicio, para fazer a anilise, a
adequacdo as normas, além de
acompanhar tudo até a finaliza-
¢do da obra”, orienta o especia-
lista.

Para a instalacdo correta
do sistema, sdo necessarios os
seguintes equipamentos: gera-
dor, dumpers, filtros, grelhas,
venezianas, registros, motores,
aduadores, centrais e censores
de fumaca.

O sistema de pressurizacao
nas escadas é acionado automa-
ticamente ao detectar a presenca
de fumaca. Caso isso ndo acon-
teca, ha a op¢do manual. A par-
tir dai, o ar externo é captado e
distribuido na escada para evitar
a presenca de fumaca e permitir
o fluxo de pessoas em seguranca.

O perigo de
inalar gases
toxicos e a
fumaca

Segundo o Corpo de Bom-
beiros, a fumaca é um dos produ-
tos da combustao e contém gases
asfixiantes e irritantes. E todos
eles causam prejuizos a saude.
Os asfixiantes sdo responsaveis
pela desorientacdo, intoxicacdo
e a perda de consciéncia. Ja os
narcéticos sao trés: monoxido de
carbono (CO), cianeto de nitro-
génio (HCN) e didéxido de carbo-
no (CO2). Eles podem causar le-
sdes na respiracdo e inflamacio
nos olhos, vias aéreas superiores
e também na pele.

Monoxido de carbono, di6-
xido de carbono, 4cido cianidri-
co, cloreto de hidrogénio e acro-
leina sdo os gases mais letais em
um incéndio. Além da presenga
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EM PREDIOS com altura superior a 75 metros, a
instalacdo do equipamento de pressurizagdo em
escadas € obrigatdria

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

Servicos para Condominios

Fone: (47) 3366 3562 / 3366 7013

C.R.A0948-J

www.balnear.com.br/condominio

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

ESCAPAMENTO
ATENUADOR

GERADORES
COM CARENAGEM

(© (47) 3248-0287 / (47) 99186-7090

dos poluentes, a falta de oxigé-
nio também pode levar a morte.

/ i
CRISTIANE DE AZEVEDO, sindica do
Residencial Mar dos Acores

A manutencao

é fundamental

A escada pressurizada nao
possui 100% de
seguranga Sse o0
sistema nao re-
ceber a atencdo
correta de uma
empresa  espe-
cializada desde a
sua instalagao.

A manu-
tencdo deve ser
mensal e visa

analisar o fun-
cionamento de
todos os equi-
pamentos, além
de garantir que,
em caso de um
eventual incén-
dio, o gerador
serd acionado. O
servico também
assegura  mais
produtividade do
equipamento e
aumento da vida
util.

“0O sistema
de incéndio pre-
cisa estar em ple-
no funcionando

Dy

7o bt

LIDER EM GRANTIA DE RECEITA
PARA CONDOMINIOS

=@ dupliquecombr

GERADORES
ABERTOS

ESCADA

quando ha algum problema. Pelo
menos uma vez por més precisa
passar por uma revisdo comple-
ta para ver se as grelhas estdo
corretas, se as portas funcionam,
se o motor ndo tem problema e
se o painel esta certo”, conta Ale-
xandre Bernardo.

Sindica do Residencial Mar
dos Acores, em Itajai, Cristiane
Luiz de Azevedo destaca a im-
portancia do equipamento, mas

A Instrucdo Normativa
n? 9 foi criada para estabele-
cer e padronizar os critérios
e o dimensionamento das
saidas de emergéncia em to-
das as edificacbes de Santa
Catarina, a partir da analise
e fiscalizagdo do Corpo de
Bombeiros. A IN09 é basea-
da na Lei 16.157/2013 e no
Decreto 1.957/2013, ambos
estaduais.

Sendo assim, a escada
pressurizada deve seguir as
seguintes especificagdes:

- ter ingresso por ante-
camara;

- ter uma resisténcia ao
fogo por 3h;

- ter portas corta-fogo;

- prever area de resgate
para pessoas com deficién-
cia;

- ter iluminagdo natural
na escada;

- possuir duto de distri-
buigdo de ar pressurizado no
interior da caixa da escada;

- a captagdo de ar deve
ser localizada na fachada da
edificacdo;

- prever uma autonomia
de funcionamento por 3h;

- possuir grelhas de in-

Nev/TecC

GERADORES

©

PVENDA
s MANUTENCAO
s LOCAGAD

| DE GERADORES

newtecgeradores.com.br

=

Aluador de
Desenfumagem
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também da manutencio.

“Tendo em vista o alto custo
do sistema e sua principal fun-
¢do, que é preservar vidas, preci-
samos ter o devido cuidado. A fu-
maga, se inalada em quantidade,
podera ter graves consequéncias
para as vitimas. O valor de ma-
nutencdo ndo se mede, pois é um
dos equipamentos essenciais na
dissipagdo de fumaca em caso de
incéndio”, afirma.

suflamento regulaveis;

- o ventilador deve pos-
suir circuito elétrico especi-
fico;

- devem ser instalados
dois ventiladores (ativo e re-
serva);

- deve possuir central
de monitoramento;

- devem ser instalados
acionadores manuais para
pressurizagao;

- a pressurizacdo da es-
cada deve ocorrer automati-
camente;

- 0 desligamento do sis-
tema s6 pode ser feito manu-
almente;

- o gerador de emergén-
cia deve ocorrer quando fal-
tar energia elétrica.

Se o sistema for instala-
do em hospitais ou qualquer
area com restricio de mo-
bilidade, o cuidado é ainda
maior, como apresentar, de
acordo com a IN09, ante-
camara em condicoes de
dispor de duas portas. Uma
delas para dar acesso as are-
as de circulacdo, enquanto
a outra fica relacionada ao
elevador.
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DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS
@ contato@condominiosc.com.br

Cada visita, uma mordida
no caixa do condominio

Sabe aquele problema no
condominio que nunca é resol-
vido e fica incomodando o sin-
dico, como se fosse uma pedra
no sapato na longa jornada de
um mandato de sindicatura?

Aquele probleminha que
aos olhos da massa condomi-
nial é tdo simples de resolver,
mas quanto mais o tempo
passa parece que a coisa se
agrava. O sindico ja chamou
varios prestadores, cada um
apresenta uma solugdo, mas a
resolucdo do problema que é
bom, nada! E ao final das con-
tas o que fica parecendo para a
maioria dos condéminos é que
o sindico fica fazendo corpo
mole. E o sindico fica no im-
passe, a solugdo do problema
€ 0 objetivo dos prestadores ou
eles identificaram que em cada
visita é uma ‘mordida’ garanti-
da no caixa do condominio?

E inegavel que para a ma-
nuteng¢do de qualquer negbcio
é preciso ter recorréncia e fluxo
de caixa. Sabemos também que
o ticket médio de alguns servi-
¢os, sobretudo de manuteng¢ao
predial, no que diz respeito a
pequenos reparos, sao muito
baixos. E uma pratica comum,
de prestadores que atendem
esse tipo de necessidade, ten-
tar explorar o maximo do pro-
blema tentando fazer render o
seu tempo e custo de desloca-
mento, promovendo reparos
e substituicoes de pecas que,
necessariamente, ndo resolvem
o problema que provocou o seu
chamado.

Pode parecer que estou ten-
tando reunir argumentos para
denegrir esse tipo de prestador,
mas longe disso. Acredito que o
mercado deva estar repleto de
solugdes para todos os tipos de
problemas que encontramos
no condominio. O que me pa-
rece hoje em dia é que quanto
mais simples o reparo, mais

dificil é encontrar um profissio-
nal comprometido com a qua-
lidade do servigo e a resolugdo
do problema.

Todos somos atraidos por
precos mais baixos, sobretudo
quando temos que abrir um
chamado para um simples re-
paro. Mas temos que ter a no-
¢d0 que ndo é com uma visita
ao custo de R$ 100 que qual-
quer probleminha no condomi-
nio pode ser resolvido.

Apréticade cobrar umvalor
baixo por uma visita e agregar
valor conforme a necessidade
de pecas e equipamentos para
resolver o problema, em alguns
casos é usada com integridade
por alguns prestadores, mas
uma grande maioria tira pro-
veito dessa pratica. Acredito
que é uma cultura alimentada
pelo tomador de servigo que
ndo percebe ser vitima do gati-
lho mental ganancia, pensando
que tera o maior beneficio pelo
menor custo. Porém, essa prati-
cando nos traz o que realmente
precisamos, que é prestativida-
de, resolutividade e integridade
por um preco justo. Prestado-
res e tomadores de servigo sdo
os sujeitos do mercado, que é
uma entidade dindmica. Um
lado ndo funciona com a agao e
reagao do outro.

Entdo colega de sindica-
tura, na préxima vez que for
contratar um pequeno servigo
para resolver um problema
no seu condominio reflita se o
preco que vocé esta pagando é
justo para que o prestador mo-
netize o suficiente para manter
0 seu negobcio e esteja disposto
aresolvé-lo e disponivel na pro-
xima necessidade.

Rogério de Freitas é gra-
duado em Administragdo de
Empresas, pés-graduado em
Marketing e Gestdo Empresa-
rial e Sindico Profissional

contabilidade

EREIRAJORGF 2

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

Assessoria Contabil completa para Condominios

desde1969

_/ N OS5 |

@ PEREIRAJORG[

PRESTANDO
SERVICOS DE
QUALIDADE E
EFICIENCIA.

Assessoria téecnica condominial é
aliada do sindico em obras de condominio

bras e reformas podem

se tornar um pesadelo

para sindicos e cond6-

minos, seja pelo trans-
torno causado ou pelo custo. A
contratagio de uma assessoria
técnica condominial ajuda a evi-
tar que problemas maiores apa-
recam, como aumento de custos
e a contratagio de empresas
prestadoras de servico sem qua-
lificacdo.

0 auxilio de uma assessoria
técnica condominial também ga-
rante que todas as normas sejam
respeitadas durante o processo
de obra ou reforma, como expli-
ca a arquiteta Lilian Lidia Wojci-
kiewicz, da LLW Arquitetura &
Consultoria.

"Dar o devido suporte ao
sindico em obras e reformas em
geral, acompanhando cotagdo,
orcamento e projeto ao levantar
custo de mao de obra e material
¢ fundamental. Além disso, ha a
certificacdo de que as empresas
sdo credenciadas aos o6rgaos re-

LLW ARQUITETURA &
CONSULTORIA tem 35 anos
de experiéncia na area

gulamentadores, como o CREA, e
que toda a documentagio técnica
das empresas que vao prestar
servigo estdo em ordem. Isso evi-
ta que o condominio pague mais
do que o necessario em determi-
nadas obras", detalha.

O desenvolvimento de um
plano de manutengio predial,
seja preventivo ou corretivo, faz
parte do trabalho da assesso-

[IW

LILIAN LIDIA WOICIKIEWICZ

UITETA & LlRAKIE [

ria técnica condominial. Assim,
o sindico tem a quem recorrer
quando tiver que realizar algum
reparo e os conddminos possuem
seguran¢a por ser um profissio-
nal qualificado para o servico. A
LLW Arquitetura & Consultoria
tem mais de 35 anos de experién-
cia na area e atende condominios
em Santa Catarina.

Conheca nossa assessoria técnica condominial: LLW Arquitetura & Consultoria
48 9.9983.6633 | B @arquitetalilian

Faltou luz? Automacio de geradores de
energia a diesel e motobombas a combustao
garante tranquilidade ao sindico

servico de automa-

¢do de geradores e

motobombas em

condominios  ga-
rante que areas essenciais
ndo corram risco de parar.
Em casos de falta de energia,
por exemplo, a auséncia de
geradores  automatizados
pode deixar que portdes de
garagens ndo abram. Além
disso, motobombas elétri-
cas também podem deixar
de funcionar.

A instalacdo de um
quadro de automagio em areas
de garagens, seja em condomi-
nios, residéncias ou comércios,
garante que os geradores ndo dei-
xem de funcionar quando exigi-
dos. Areas subterraneas precisam
de motobombas a combustio ou
geradores e a automatizacio nes-
tes equipamentos se faz necessa-

MOTOBOMBA a combustado
para hidrantes de bombeiro e
motobombas autoaspirante
de garagens subterraneas

ria para evitar prejuizos, como o
risco de inundacdo nas garagens
subterraneas.

"Quando falta energia o sin-
dico ndo precisa se preocupar
em ativar os geradores, pois a
automacdo garante o funciona-
mento. O quadro com tecnologia
inteligente faz geradores e moto-

COMERCIO de
geradores de energia
adiesel comousemo
quadro de automagao

bombas ligarem ou
desligarem automa-
ticamente em caso
de falta de energia",
explica Fermino de
Liz Velho, sdcio-pro-
prietario da Fermi-
tech Geradores.

A automacdo
de geradores tam-
bém faz com que os
aparelhos realizem
de forma automa-
tica a manutencao
a cada 14 dias. Ou seja, o quadro
automatizado auxilia na longevi-
dade dos equipamentos e na eco-
nomia também dos condominios.
A Fermitech Geradores fabrica
e envia quadros de automacido
para todo o Brasil e realiza a ven-
da e manutencdo de geradores
na Grande Floriandpolis e Litoral
Norte de SC.

Faga seu orcamento!
Fermitech Geradores
®489.9143.8161
www.fermitech.com.br

48 3225.1934 LA eI O ER TR condominios@pereirajorge.com.br

@fermitech.geradores

Rua Hermann Blumenau, n° 253 - Sobreloja - Centro - Floriandpolis - SC
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Gestao 360° da manutencao

de elevadores garante seguranca,
economia e valorizacao do patrimonio

s condominios que con-

tam com elevadores

possuem maior valor de

mercado e também de
taxa condominial por conta da
manutenc¢do do equipamento. No
entanto, ha problemas quando a
manutencdo e o servico contra-
tado deixam falhas técnicas. Para
isso, uma empresa focada na ges-
tdo da manutengdo preventiva,
com experiéncia e imparcialidade,
se torna essencial para o trabalho
de sindicos na tomada de decisoes
mais seguras e garante a tranquili-
dade dos usuarios.

A consultoria garante que a
manutencdo de elevadores, troca
de pecas, reparos, modernizacao
e instalacdo de novos equipamen-
tos sejam realizadas de maneira
eficaz e evita que o condominio
possa ser lesado. “Iniciamos nos-
sos servigos realizando a vistoria
técnica, identificando possiveis
falhas de manutencdo, necessi-
dades de adequagdes e normas
vigentes criando um roteiro de
trabalho junto ao condominio e
empresa de manutenc¢do”, pon-
tua Adriano Larroyd, responsavel
técnico da D’Lupa Consultoria em
Elevadores.

“Por meio de vistorias peri-
odicas verificamos se os servicos
de manuten¢do contratados pelo
condominio estdo sendo execu-
tados conforme contrato. O obje-
tivo principal de nosso trabalho
consiste em garantir a qualidade

CRECI-SC e Jornal dos Condominios

promovem um grande evento para corretoras
de imoveis e sindicas em homenagem ao
meés das mulheres!

CRECI-S5C

1973-2023

Neste ano, o Conselho Regional
de Corretores de Iméveis de San-
ta Catarina - CRECI/SC prepara
uma programacao especial pelos
50 anos da entidade, com encon-
tros e palestras em todo o estado.

Uma das atividades progra-
madas é direcionada a sindicas e
corretoras de iméveis e faz uma
homenagem ao més das mulhe-
res. A palestra Guerreiras dizem
sim para si mesmas, com Chai Ca-
rioni serd no dia 22 de margo, em
Balneario Camboriu.

O encontro tem inscricao
gratuita e propde evidenciar
como mulheres podem buscar
coragem para mudar e potencia-
lizar a forga criativa e transfor-
madora que todas possuem den-

ULUPAR

CONSULTORIA EM ELEVADORES

LEANDRO SILVA CERQUEIRA E ADRIANO LARROYD, responsaveis
técnico e administrativo da D’Lupa Consultoria em Elevadores

dos servicos prestados e anali-
sar se o contrato de manutengio
estd adequado as reais necessi-
dades do condominio. O sindico
que contrata uma empresa para
realizar este tipo de gestdo, re-
duz os custos com a manutengio
dos elevadores e melhora a dis-
ponibilidade dos equipamentos.”
Explica Leandro Silva Cerqueira,
Responsavel Administrativo e Co-
mercial da D’Lupa Consultoria em
Elevadores.

A assessoria garante ao
sindico economia no longo pra-
Zo e evita problemas com os
equipamentos."Tive a necessida-

de de con-
tratar para
que a con-
sultoria de-
fendesse os
interesses
do condo-
minio frente a empresa de ma-
nutencdo com um olhar técnico.
Eles verificaram as condi¢des do
aparelho e conseguiram detectar
que a manuten¢do preventiva nao
estava perfeita. A partir dai conto
com a D'Lupa em cinco condomi-
nios em que sou sindico”, relata o
sindico profissional Edgar Francis,
de Florianopolis.

Conheca a D'Lupa Consultoria em Elevadores
489.9193.9926 / 9.9107.0369 ®
www.dlupa.com.br « & @dlupa.consultoria.elevadores

tro de si para ter a vida
profissional e pessoal
que desejam e merecem.

0 Creci SC e 0 JC fa-
zem aniversario e quem
ganha o presente é vocé!

Venha inspirar-se
com a palestra de Chai
Carioni e ativar as 12
forcas para construir
uma jornada de suces-
so e se transformar em
uma sindica e corretora
de impacto.

Reserve esta data
em sua agenda: 22 de marco as 19
horas, em Balneario Camborita/SC

Faca sua inscricdo gratuita pelo
Qr Code ao lado ou acesse:

ESCRITORA Best-seller e Empreendedora, Chai
Carioni é considerada uma guia para o despertar
do protagonismo na vida e nos negdcios

# PONTO DE VISTA

£ 2
ODIRLEY ROCHA 9

Sindicos, seus dias estao contados?

om o passar do tem-
Cpo as tecnologias que

chegam para facilitar
nossas atividades e nos
garantir mais tempo para
cuidar de n6és mesmos e
das pessoas ao nosso re-
dor estdo cada vez mais
inseridas em nossas vidas.

Eu tenho certeza que
vocé se lembra de alguns
anos atrads quando, para
assistir aquele filme mega
power, era preciso es-
tar no sabado a noite em
casa, no horario exato do
supercine.

E pior: a transmissao
ainda levava cerca de 4 ho-
ras, porque metade desse
tempo era reservado sé
para os comerciais.

Vocé percebe como
antigamente vocé tinha
que deixar de fazer algo es-
pecial para ficar na frente
de uma TV, no horario que
a emissora escolheu e ain-
da era obrigado a assistir
comerciais que muitas ve-
zes nao tinham ligacdo al-
guma com seus interesses.

N6és ndo tinhamos
autonomia ou liberdade.
A emissora é quem estava
no controle.

Hoje muita gente me
pergunta:

“Odirley, vocé acredita
que o cargo de sindico ndo
vai mais existir nos proxi-
mos anos?”

De forma direta, mi-
nha resposta é que sim,
a profissdo vai continuar
existindo.

Mas existem alguns
detalhes que niao podem
ser ignorados.

Milhares de sindicos
terao que se reinventar,
porque ainda estio no
mundo analégico.

Da mesma forma que
éramos comandados pe-
las emissoras ha algumas
décadas atras, esses sindi-
cos sdo governados pelas
tarefas urgentes, que limi-
tam o desenvolvimento do
condominio.

O sindico de hoje nao
pode mais depender de
métodos arcaicos, como
do papel para prestar
contas com transparéncia
para os moradores ou de
um livro mensal onde eles,

tradicionalmente, reser-
variam um horario para
ter acesso ao livro com es-
sas informacgdées.

O sindico de hoje nao
pode acumular registros
de pagamentos para levar
uma vez por més para a
administradora.

Nio pode ser apenas
reativo na solicitagio de
tarefas ao zelador, ou seja,
sO agir quando o proble-
ma ja aconteceu e causou
impactos negativos.

Nido pode depender
da administradora para
avisa-lo que a conta ban-
caria esta negativa.

Ndo da para ele fi-
car refém de um livro da
portaria com anotacodes
manuais para tomar deci-
sOes importantes no que
diz respeito ao controle de
acesso do condominio.

E impossivel crescer
e melhorar a vida dos con-
doéminos se esse sindico s6
faz as manuten¢des emer-
genciais no condominio.

Entdo, se a pergunta
sobre a exting¢do do cargo
for para esse tipo de sindi-
co, minha resposta é:

Sim, os dias estido
contados para esses pro-
fissionais.

Agora, para aqueles
sindicos que conseguem
fazer com que a tecnologia
seja sua aliada, eu tenho
uma 6tima noticia...

Esses caras sempre
terdo tudo que precisam
para cuidar dos funciona-
rios e moradores nas pal-
mas das maos.

A tecnologia mune o
sindico com informacgdes
e tempo para dar aten-
¢do para aquilo que é re-
almente importante: as
pessoas.

Este tipo de sindico
tem um imenso oceano
azul a explorar.

Bora fazer da tecno-
logia a aliada para o seu
sucesso?

Odirley Rocha, es-
pecialista em seguranga e
futuro condominial, tem
MBA em Gestdo de Segu-
ranga Empresarial e é dire-
tor de relacionamento da
Porter.
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Suas duvidas respondidas por profissionais da area * Mande sua pergunta para: contato@condominiosc.com.br
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PROCURACOES

Existe alguma lei que
determine o prazo de vali-
dade das procuragoes em
assembleia? No nosso con-
dominio temos procuragées
muito antigas, esse docu-
mento pode ser vitalicio?

Ademir Fernandes,

Sdo José

A procuragdo ou man-
dato tem suas normas gerais
reguladas pelos artigos 653
a 692 do Cddigo Civil, bem
COmo em outros casos espe-
cificos na legislacdo.

0 paragrafo primeiro
do art. 654 do Cdédigo Civil
indica quais sdo os requisi-
tos obrigatorios que devem
constar na procuragdo: a
indicacdo do lugar onde foi

passado, a qualificagdo do
outorgante e do outorgado, a
data e o objetivo da outorga
com a designacdo e a exten-
sdo dos poderes conferidos.

Portanto, entre estas
exigéncias nao consta o pra-
zo de validade, salvo quando
é explicito em seu texto a
pedido do(s) outorgante(s),
de acordo com o inciso IV do
art. 682 do Cdédigo Civil, ao
qual preceitua que cessa o
mandato (procuragdo) “pelo
término do prazo ou pela
conclusao do negocio”.

Ou seja, para a procura-

Pedro & Reblin Advogados Associados
Rogério Manoel Pedro

OAB/SC 10745

(48) 9.9654.0440

ANIMAIS COMUNITARIOS

Tem uma moradora que
alimenta um gato de rua que
anda pelo condominio. Ela
deixa ragdo e dgua na drea
comum todos os dias. O con-
dominio pode proibir ou dar
uma adverténcia?

Fernando de Matos,

Floriandpolis

A questio apresentada é
interessante e controversa. Se
a convenc¢io do condominio
ou o regimento interno proibi-
rem, a alimentacdo de animais
na area comum do condomi-
nio implicaria em descumpri-
mento e, portanto, justificaria
a aplicacdo das penas previs-
tas nessas normas. Todavia,
é possivel discutir em juizo a
validade de proibicdo nesse
sentido.

A titulo de informagio,
uma decisdo do Tribunal de
Justica do Distrito Federal,
concedeu tutela de urgéncia
para suspender a aplicagdo de
multa imposta a conddémina
por alimentar animal.

(

UPCOND

CONDOMINIOS

No caso, a condémina
afirmou que havia mais de
trés anos que colocava, todos
os dias, pequenas porg¢oes de
comida para dois gatos de rua
que ali passavam diariamen-
te, e que ndo causava sujeira
nem prejuizo a saude dos mo-
radores.

Apesar de negada em pri-
meira instancia, a tutela que
ela requereu foi concedida
em grau de recurso, tendo a
desembargadora relatora con-
siderado “a prote¢do assegura-
da aos animais pela Constitui-
¢do Federal, bem como pela lei
Distrital 6.612/20, e o perigo
da demora, uma vez que a nio
alimentacdo dos gatos, ja habi-
tuados pelo vinculo estabeleci-
do com a agravante, configura
maus-tratos”.

Note-se que se trata de
decisdo isolada e provisoria,

Baccin Advogados Associados
Adolfo Mark Penkuhn |

0AB/SC 13.912

(48) 3222.0526

¢do utilizada em assembleia
condominial ndo ha obriga-
toriedade que conste o pra-
zo de validade e podera ser
utilizada até sua revogacio
pelo outorgante ou rentincia
pelo outorgado; pela mor-
te ou interdi¢do de uma das
partes; ou ainda pela mu-
danca de estado que inabili-
te o mandante a conferir os
poderes, ou o mandatario
para os exercer.

que ainda pode ser alterada
ao se julgar o mérito do pro-
cesso, mas nio ha como se
descartar a possibilidade de
se deparar com entendimento
idéntico em outros tribunais,
lembrando que aqui em Santa
Catarina temos a Lei Estadual
n? 18.058/2021, que assegu-
rou o fornecimento de alimen-
tacdo e/ou agua aos animais
que estio na rua, por qualquer
pessoa fisica ou colaborador
de pessoa juridica no espago
publico.

Assim, a questdo se mos-
tra controversa e vai depen-
der muito das circunstancias
especificas de cada caso, nio
havendo como formular uma
regra geral aplicavel indistin-
tamente a todas as situagoes.

Solucgoes para condominios,

tranquilidade para os sindicos.

m condominio [:Ii] u

# ELETRICA CONDOMINIAL

NEIA LEHMKUHL
 neia@portalsulenergia.com.br

lﬁjl curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ "V  FEVEREIR0/2023

A dolorosa licao da boate Kiss

omo profissional da

area de Seguranca Con-

tra Incéndio, vejo-me
na obrigacdo de trazer a pau-
ta atragédia causada naquele
dia e prolongada em todos os
que se seguiram, diante do
incéndio ocorrido na Boate
Kiss, em Santa Maria (RS), ha
mais de uma década.

Um cartaz foi fixado no
local onde ficava a boate, com
0 seguinte questionamen-
to: “Onde vocé estava no dia
27 de janeiro de 2013?” O
caso foi tdo marcante, que é
comum falar sobre o tema
com pessoas que ndo tém
qualquer vinculo com as viti-
mas ou os familiares, e ouvir
relatos de “eu lembro onde
estava” quando soube do
ocorrido, tdo traumatica foi a
tragédia!

Os detalhes do caso, a su-
cessao de erros cometidos, os
danos causados, a dor fisica e
psicolégica, é tudo tao absur-
do que estudar esse incéndio
se tornou uma das tarefas
mais dificeis em minha for-
magao.

A Netflix criou uma série
que relata a histéria - ainda
que de forma muito sutil, em
respeito a comunidade, que
ja sofreu tanto.. Foram 636
feridos e 242 vitimas fatais.
“Todo dia a mesma noite”
mostra com detalhes o que
aconteceu antes, durante e
depois, chegando aos dias de
hoje, quando recém comple-
tamos 10 anos do incéndio
que marcou ndo sé a cidade
de Santa Maria, mas a his-
téria e a memoria de tantas
familias.

Mas como esse caso esta
ligado a0 meu condominio?

De todas as formas!

“0O condominio (em latim:
condominium) ocorre quan-
do existe 0 dominio de mais
de uma pessoa simultanea-
mente de um determinado
bem, ou partes de um bem”.
Entdo, podemos entender
que, se o dominio é de todos,
o dever de manter também é,
mas para gerir administrati-
vamente temos a figura do
sindico, o qual, com o apoio
de um conselho constituido
para representar os demais,
tem a missdao de manter a
gestdo condominial em dia.

Assim, a responsabili-
dade civil e criminal pela

manutencdo do condominio
(e consequentemente dos
sistemas Preventivo Contra
Incéndio - PCI) é do sindico,
conforme previsto em legisla-
¢do, por isso quando ouvimos
“Pra que tudo isso?”, “Isso é
um exagero!”, “Vou arrumar
quando o bombeiro vier para
avistoria e depois volto como
estava’, “Precisamos pintar o
prédio primeiro”, “Isso é s6
pra gastar mais”, além de
tristeza, essas falas geram
revolta, pois quem ja viveu
uma histéria assim sabe mui-
to bem da importincia de
cada medida, cada sistema,
cada segundo, cada orienta-
¢do que passamos buscando
proteger as pessoas e as edi-
ficacdes.

No caso em questao, a re-
tirada de extintores do local
por questdes estéticas, a ins-
talacdo de espuma téxica ein-
flamavel, o show pirotécnico
com dispositivos inadequa-
dos, a falta de procedimentos
de evacuacdo, a superlotacio,
a falta de sinalizagdes e sai-
das de emergéncia, a libera-
¢do para funcionamento sem
os devidos sistemas instala-
dos em conformidade as nor-
mas, o impedimento da saida
rapida das pessoas na hora
do incéndio, entre tantos ou-
tros fatores, foram determi-
nantes para agravar a ocor-
réncia. Diante da magnitude
do sinistro, em novembro do
mesmo ano, houve uma das
mais importantes mudancas
na legislagdo sobre o tema,
quando o Corpo de Bombei-
ros passou a ter “poder de
policia”.

Absolutamente nada que
se faca hoje trara aquelas vi-
das de volta, mas contribuir
para que casos assim jamais
voltem a acontecer é uma
forma de abrandar o coragdo
e ressignificar a dor de tantas
familias.

Nao permita que seu con-
dominio sofra um sinistro...
Previna-se! Salve vidas!

Néia Lehmkuhl é admi-
nistradora, especialista pds-
-graduada em Gerenciamento
de Projetos, pés-graduada em
Gestdo da Seguranca Contra
Incéndio e Pdnico, pds-gradu-
ada em Gestdo da Qualidade e
gerente de Projetos na Portal
Sul Energia.
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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 diario da inadimpléncia

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

48 3223.5332

gtc@gtccontabilidade.com.br
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Aprovacao parcial das contas do sindico
em assembleia, é legal?

Confira o que especialistas pensam sobre essa pratica e a delegacdo de competéncia ao conselho fiscal para fins de andlise

Dariane Campos

assembleia anual de
prestacio de contas é
um dos eventos mais
importantes na gestao
condominial. E, como bem se sabe,
é comum que a aprovacdo dos
documentos ocorra sem que eles
estejam 100% prontos. Ou seja,
trata-se de balancetes e documen-
tos fiscais com lacunas ou que ain-
da ndo passaram pela aprovacio
antecipada do Conselho.

Nessa pratica, a assembleia
aprova uma parte e o restante das
informacoes fica sob responsabi-
lidade dos conselheiros, para que
eles validem pds-assembleia. Mas
sera que isso é uma pratica legal?

Para o advogado Zulmar Ko-
erich, que atua ha 20 anos no seg-
mento condominial, mesmo que
esta seja uma pratica habitual em
muitas gestdes, ele classifica como
uma atitude ilegal. O especialista
defende que, apesar de a assem-
bleia ser soberana nas decisoes,
nao pode - de forma alguma, con-
trariar a lei.

‘A legislacido é bem clara
quanto as competéncias, devendo
estas, em razdo do principio da
legalidade, serem preservadas: o
sindico presta as contas, o conse-
lho fiscal emite parecer e a assem-
bleia delibera sobre elas. Essa é a
regra que deve ser observada. O
que ultrapassa esse limite tem-se
por invalido. Ndo h4, na legislagdo,
previsdo em outro sentido e nem
possibilidade de ser disciplinada
de forma diversa em convengdo ou
por deliberacdo dos condéminos
em assembleia”, pontua Koerich.

0 advogado afirma que a
prestacdo de contas merece a ma-
xima atencdo e cuidado, além de
exigir um esforco de todos os agen-
tes envolvidos. Desde o préprio
sindico, passando pela administra-
dora e também pelos membros do
conselho. Dessa forma, a assem-
bleia deve ser realizada com todos
os dados, documentos e informa-
¢Oes suficientemente precisas para
serem expostos, analisados e deli-
berados acerca de sua regularida-
de ou njo. Isto é, a assembleia deve
guardar para si a competéncia
para decidir sobre as contas.

Assim, o advogado acredita
que é possivel que a assembleia
de prestagdo de contas aprovada
de maneira incompleta possa ser
anulada. “Contas parcialmente
aprovadas significam contas par-
cialmente prestadas, em descum-
primento ao art. 1348, inc. VIII do
Cédigo Civil, que estabelece a obri-
gacdo de o sindico prestar contas
em assembleia, pressupondo todo
o exercicio financeiro sob sua ges-
tao”, explica Koerich.

O mesmo pensamento é
compartilhado pelo professor
e advogado paulista André Luiz
Junqueira. Ele acredita que, mes-
mo que a assembleia possa esco-
lher aprovar parte das contas do
sindico, ela ndo pode delegar ao
conselho - nem de forma parcial -
atribuicdo que é de sua competén-
cia. Entretanto, diferentemente de
Koerich, Junqueira ndo acredita na
anulagdo total da assembleia. Ele
entende que apenas a parte que
delega para os conselheiros com-
peténcia exclusiva da assembleia
nao tem efeito legal, devendo um
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novo encontro ser convocado para
que se cumpra a fungdo.

“Se a auséncia de algum do-
cumento, alguma informagdo ou
parecer do conselho impedir a
devida aprovagdo de contas, a as-
sembleia pode ndo julgar deter-
minado periodo afetado e deixar
para aprovar em uma assembleia
futura. Dependendo do que esti-
ver faltando, também é possivel
aprovar com ressalvas ou repro-
var as contas. No entanto, o mais
prudente é conceder prazo para
que o sindico sane as pendéncias
e deixe o julgamento para uma
assembleia posterior, que devera
ser convocada em breve”, indica
Junqueira.

Ainda como dica, ele destaca
que, antes de o sindico submeter
suas contas ao conselho e a assem-
bleia, deve ele mesmo verificar
cada pasta a procura de eventuais
pendéncias. “Tudo isso com brevi-
dade adequada para que o conse-
lho possa fazer a mesma analise. O
sindico deve evitar submeter a as-
sembleia contas incompletas para
evitar ressalvas desnecessarias ou
uma reprovacdo de contas”, expli-
ca o especialista.

Entretanto ha profissionais
que contrariam essa linha de pen-
samento. Walter Jodo Jorge Junior,
especialista em direito imobiliario
e atuante na area condominial ha
mais de 25 anos, é um exemplo.
Ele considera que, perante uma
assembleia convocada para votar
as contas do sindico, os condo-
minos podem conscientemente
transferir a capacidade deciséria
para uma outra pessoa, a exemplo
dos membros do conselho. “Isso

ZULMAR KOERICH: “A assembleia deve guardar para si a competéncia

para decidir sobre as contas”

deve ocorrer dentro da livre capa-
cidade dos condéminos, mediante
deliberagdo da maioria simples
dos presentes”, explica.

E para reforcar o seu argu-
mento, ele lembra do art. 1.350 do
Codigo Civil, que discorre sobre
o dever da assembleia de votar
as contas: “Nao ferindo uma lei, o
ato ndo é ilegal. Por isso, se a as-
sembleia, devidamente instruida,
votar as contas, independente do
resultado da deliberacdo, cum-

priu-se a previsdo legal’, explica.

Além disso, ele acrescenta
que o sindico deve estar apto a
prestar contas perante a assem-
bleia e preferencialmente ter do-
minio das informagdes a qualquer
momento, mesmo apds a assem-
bleia, apesar destas ndo estarem
sintetizadas no que chamamos de
“balancete’. “Assim ele cumpre o
seu dever, independentemente do
que os condéminos deliberarem”,
conclui o especialista.
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