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Recomeco

Como diria Mario Quin-
tana: “Bendito quem inventou
o belo truque do calendario,
pois 0 bom da segunda-feira,
do dia 12 do més e de cada
ano novo é que nos ddo a
impressdo de que a vida nao
continua, mas apenas reco-
meca”. E com essa motivagio
que iniciamos 2024: renovan-
do as esperancas e os desafios
e no compromisso de trazer
sempre a melhor informagao
ao nosso leitor!

Nesta edicdo noticias
especiais sobre questdes de
interesse do sindico: um dos
maiores problemas para o
condominio é a inadimplén-
cia dos moradores, mas e
quando a situagdo é inversa
e o condominio é que esta
devendo? Para os que ndo es-
tdo nesta condi¢ao a matéria
especial desta edigdo traz um
alerta de como evitar esta si-
tuagdo que causa grande im-
pacto para a administragao
dos edificios. Para os que se
encontram devedores, orien-
tagdes de especialistas de
como arregagar as mangas,

ESPECIALIZADA E
REFORMAS PREDI
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fazer frente as dividas e tirar
o condominio do vermelho.

Atualmente, onde a
seguran¢a infantil é uma
preocupagdo constante, a
Comissdo de Desenvolvi-
mento Urbano da Camara
dos Deputados se destaca
ao aprovar um projeto de lei
que visa proteger as crian-
¢as menores de 12 anos nos
espagos comuns de condo-
minios. Confira nas paginas
do Vale do Itajai quatro pas-
sos importantes apds a en-
trega do empreendimento
e instalacdo do condominio
e que merecem a atengdo e
cuidados para o sucesso do
empreendimento. Saiba ain-
da os riscos para o sindico
e moradores na falta de ma-
nutencdo nos equipamentos
do condominio, como tornar
a multa um instrumento efi-
ciente e as novas formas de
conducdo do servigo de se-
guranc¢a contra incéndio no
Corpo de Bombeiros Militar
de Santa Catarina (CBMSC).

Boa leitura!

M
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Civil
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Decreto simplifica e
padroniza vistorias
contra incéndios em SC

A medida entra em vigor a partir de abril de 2024 e
busca otimizar o processo de inspecdo, tornando-o
mais eficiente e acessivel para todos os setores

0 governador
Jorginho Mello as-
sinou dia 24 de ja-
neiro o decreto que
estabelece as novas
formas de conducio
do servico de se-
guran¢a contra in-
céndio no Corpo de

Bombeiros Militar
de Santa Catarina ™=
(CBMSCQ).

Com objetivo
de desburocratizar
e agilizar os processos para todos
os setores, a corpora¢do, alinhada
com o governo do estado, realizou
um estudo profundo dos procedi-
mentos e percebeu a necessidade
de atualizar a legislagdo. Além
disso, a simplificacdo dos proce-
dimentos promovida pelo decreto
visa reduzir a burocracia associa-
da as vistorias, proporcionando
beneficios tanto para os o6rgios
responsaveis quanto para os es-
tabelecimentos vistoriados, entre
eles os condominios.

"A segurang¢a continua sen-
do prioridade para os bombeiros,
mas vamos otimizar esse servigo
de inspecio nos prédios. A ideia é
fazer essa liberacdo em um tempo
mais curto do que é hoje", desta-
cou o governador.

A nova metodologia de ana-
lise de projetos preventivos con-
tra incéndio e vistorias foca na
seguranca global da edificagdo,
por meio da andlise de risco e da
continuidade de um tnico profis-
sional acompanhando o processo
até o fim. O decreto ainda garan-

COMANDANTE-GERAL do Corpo de Bombeiros
Militar de SC, coronel Fabiano de Souza

te a inalterabilidade das instru-
¢bes normativas nos proximos 10
anos, 0 que é um ponto positivo
para a sociedade de forma geral,
pois garante uma continuidade do
conhecimento por todos os pro-
fissionais que trabalham com a
seguranca contra incéndio.

"A partir da assinatura do
decreto, vamos mudar a forma
técnica de inspe¢do sempre com
o olhar atento dos nossos bom-
beiros. A seguranca contra incén-
dio continua sendo prioridade
pra gente. O que muda é a norma,
para deixar o processo mais ra-
pido para a liberagdo ou ndo de
um determinado prédio”, disse o
comandante-geral do Corpo de
Bombeiros Militar de SC, coronel
Fabiano de Souza.

Com a mudanga, que tem o
slogan “Descomplica CBMSC”, na
pratica o cidaddo catarinense con-
tinuard contando com a mesma
qualidade do servico e seguranca,
porém com mais agilidade em um
processo mais simplificado.

Fonte: SECOM
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Celesc projeta instalacao de medidores

inteligentes em condominios

Celesc iniciou a instalacdo dos novos medidores em residéncias, mas hd planejamento para que os condominios sejam contemplados

processo de instalacdo

de medidores inteli-

gentes de energia para

clientes de Florian6po-
lis comegou no dltimo dia 2 de
janeiro. A operagdo da Celesc
teve inicio no bairro Coqueiros,
com base em questdes logisti-
cas, e ao longo de 36 meses sera
expandida para todas as demais
regides da Capital, incluindo
condominios. No primeiro dia
de operacdo, foram substituidos
100 equipamentos antigos pe-
los novos na regido.

A troca dos medidores sera
feita por técnicos da Celesc de
forma espontanea, sem a neces-
sidade de solicitacdo por parte
dos clientes e sem custos extras.
Ao todo, o investimento com
substituicdes sera de R$ 116
milhdes.

“Pretendemos nos proxi-
mos 36 meses, seguindo a pro-
gramacdo do projeto, realizar
as trocas em toda a cidade de
Florianépolis”, explica o gerente
Departamento de Gestdo Técni-
ca Comercial da Celesc, Castilho
Sontag Filho. “Sao aproximada-
mente 270 mil residéncias e co-
meércios, e mais 5.200 transfor-
madores que também terdo um
medidor inteligente”, informa.

Em contato com a reporta-
gem do JC, Ayslan de Souza Fer-
reira, gerente da rea de normas
de padroes de entrada de ener-
gia da Celesc, comentou sobre
a colocacdo dos medidores em
condominios.

“Em agosto do ano passa-
do, na reunido da ASDESC que
ocorreu no Empresarial Terra

e

Firme, tivemos a oportunidade
de realizar uma explanagio su-
cinta sobre o projeto, comen-
tando sobre o salto tecnolégico
que a Celesc estd dando com
essa implantacdo além das van-
tagens ao consumidor, mas sem
entrar em maiores detalhes
dessa iniciativa. O projeto prevé
a instalagdo de medidores inte-
ligentes em todas as Unidades
Consumidoras de baixa tensdo
de Florianépolis, incluindo tam-
bém todos os condominios do
municipio”, salienta.

Os medidores antigos se-
rao trocados por equipamentos

EQUIPAMENTOS fornecem informacao
maior agilidade no religamento da luz

e Ty
i

modernos, que fornecerdo in-
formacdo em tempo real do for-
necimento de energia e maior
agilidade no religamento da luz.

“Isto  possibilita maior
agilidade no atendimento de
ocorréncias e melhor dimen-
sionamento do sistema de dis-
tribuicdo. Além disso, futura-
mente a Celesc disponibilizara
0 acesso aos dados de consumo
no aplicativo, para que o consu-
midor possa analisar seu perfil
de consumo e tomar agdes para
reduzi-lo ou até mesmo aderir
a alguma modalidade de fatu-
ramento mais vantajosa finan-
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em tempo real e de forma remota sobre o fornecimento de energia e

ceiramente, a exemplo da tarifa
branca”, afirma o presidente da
Celesc, Tarcisio Estefano Rosa.

Com a instalacdo dos me-
didores inteligentes, leituras,
faturamentos, desligamentos,
religacdes e indicacdo de falta
de energia serdo feitos de for-
ma remota. O sistema também
permite que, por meio de alar-
mes dos medidores e das medi-
¢oes de balancgo instaladas nos
transformadores de distribui-
¢do, sejam gerados indicios de
irregularidades nas medigdes,
direcionando fiscalizagdes em
campo.

“Nao haverd mais leitu-
rista entrando no condominio,
tampouco o eletricista que faz
o corte e religacdo”, comentou
Adriano Lima Medeiros, asses-
sor do Departamento Comercial
da Celesc, no encontro realizado
em agosto.

Ayslan também reforga que
o planejamento contempla tam-
bém as especificidades dos pré-
dios. "Embora a execugdo da ati-
vidade em unidades individuais
seja mais simples que em edifi-
cacgoes de uso coletivo, ndo con-
sideramos essa condi¢do como
um complicador para o projeto,
e sim como uma caracteristica
de trabalho mais complexa, que
também sera realizada de for-
ma planejada, garantindo a se-
guran¢a dos profissionais, dos
consumidores e das instalagdes
préprio condominio.

Principais

vantagens

do sistema:

e Consumidor podera fa-
zer a gestdo do seu consumo em
tempo real

¢ Combate a irregulari-
dades e ligagdes clandestinas

¢ Reducio da inadim-
pléncia

¢ Reducio de custos ope-
racionais

e Otimizacdo da identi-
ficacdo e atendimento de ocor-
réncias, agilizando a operagio
das equipes e reduzindo deslo-
camentos desnecessarios

¢ Religamento automati-
co de energia em caso de corte

Foto: Celesc/Divulgacdo
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Colapso de prédio em Florianopolis
¢é um alerta para sindicos

Plano de contingéncia para realizar uma estabilizacdo emergencial da

O risco de colapso da estru-
tura do edificio Morada do Norte,
na Av. Beira-Mar Norte, em Floria-
nopolis, é um alerta para sindicos
e moradores ficarem atentos. O
prédio de 12 andares e 25 apar-
tamentos foi totalmente evacuado
em 15 de janeiro, ap6s parte da es-
trutura colapsar e gerar risco, por
isso foi interditado pela Defesa Ci-
vil do municipio.

Um plano de contingéncia
estd em execucdo pela empresa
contratada pelo condominio para
realizar uma estabilizacio emer-
gencial. O engenheiro civil Mario
Filippe de Souza, da Econd Enge-
nharia para Condominios, alerta
para os sinais que sindicos devem
ter com a estrutura para evitar da-
nos como este no Centro de Floria-
nopolis.

‘A edificagdo tem 42 anos.
Ao observar as imagens do sinis-
tro, percebe-se que ha duas vigas
metdlicas, algo pouco usual em
edificacdes desse tipo, ainda mais
se considerarmos que foi constru-
ido ha mais de quatro décadas. E
possivel que ja tenha acontecido
algum dano em outro momento,
e com isso fizeram um reforgo es-
trutural. Outra observacdo é que
as imagens mostram que ocorreu
oxidacdo dos estribos e flamba-
gem das barras de ago no pilar de
concreto armado. A edificacdo da
sinais ao longo do tempo. Dificil-
mente um prédio vai colapsar sem
diversos avisos. Por isso, sindico e
moradores, que sdo os que estdo
diariamente na edificacdo, devem
estar atentos a esses sinais. E sem-
pre contar com o apoio de um en-
genheiro para entender o que es-
ses sinais dizem, e quais medidas
devem ser tomadas”, alerta.

Presente em diversos muni-
cipios do pais, em Floriandpolis
ndo ha nenhuma lei que obrigue
a inspecdo predial. O Projeto de
Lei n. 13 13101/2008 foi levado
a tramitacdo, mas ndo avangou.
Nesse sentido, o engenheiro Mario

edificacdo estd em execucdo

15 dé jan. de 2024 16:55:11

-27°35'0,004"S -48°32'55,652"W
2174 Avenida Jornalista Rubéns de Arruda Ramos

apresentou colapso na estrutura

Filippe refor¢a a importancia de o
sindico buscar empresas que de
fato realizam o estudo da estrutu-
ra do condominio.

“Muitas vezes, o condominio
acaba contratando uma emprei-
teira sem o devido processo de es-
tudo e planejamento. Quando uma
empreiteira faz um orcamento, ela
ndo vai ter tempo ou disposiciao
para olhar mais atentamente a
estrutura. Normalmente também
ndo é o engenheiro da empreiteira
que vai vistoriar para fazer o orga-
mento, mas sim um representante
da area comercial. Isso aumenta
bastante a importancia da inspe-
¢do predial e do planejamento da
obra. Fazer uma reforma predial
sem a inspe¢do prévia é como fa-
zer cirurgia sem passar por exa-
mes”, adverte.

0 engenheiro também enfati-
za a importancia de sindicos e con-
déminos conhecerem o processo

gDEDUZ

ENERGIA RENOVAVEL
E VALE ALIMENTACAO

Scluctes para o ecossistema condominial.

PREDIO na Beira-Mar de Florianépolis

Centro
Florian6polis

completo da inspecdo predial,
que busca ndo apenas levantar
os danos e falhas existentes, mas
também levantar e entender o his-
térico de execucdo e manutengoes
da edificacdo, propor solucdes
para a correta resolucgdo, avaliar
a responsabilidade pelos reparos,
definir e quantificar os servigos e,
por fim, planejar e acompanhar os
reparos.

saiba mais

# PONTO DE VISTA

GUSTAVO CAMACHO

JANEIRO/2024 | |

Plataformas de short stay em
condominios

A Declaragio dos Direitos do
Homem e do Cidaddo datada dos
idos de 1789 é a base do Estado
Democratico de Direito Neolibe-
ral, que prevé o direito de proprie-
dade como um dos elementos de
maior importancia dentro do ar-
cabouco juridico.

O artigo 1228 do Cddigo
Civil prevé que todos os proprie-
tarios de iméveis poderdo usar,
gozar, dispor; fruir e reivindicar os
mesmos de quem injustamente os
possua.

Por isso, ha entendimentos
em que, ao se impedir que um
proprietario de um imével utilize
plataformas de short stay para ex-
trair rentabilidade de sua unida-
de, o direito de fruigdo do imével
resta suprimido.

Por outro lado, a utilizagdo
dessas plataformas, assim como
as locagdes por temporada, aca-
bam por fragilizar a seguranc¢a dos
condominios, ao passo que a rota-
tividade de pessoas é imensa.

Do mesmo modo como
ocorreu em outros mercados, é
fato notério que modelagens dis-
ruptivas de negdcios vieram para
ficar, a exemplo do que ocorreu
com a Uber, Ifood, Netflix, entre
tantos outras.

E fundamental que, com
a difusdo dessa ferramenta, os
empreendimentos estabelecam
regras funcionais em suas con-
vengoes e regulamentos internos
que garantam a maior seguranga
ante a hipdtese de utilizagdo desta
modalidade de aluguel de curta
duracio.

0 STJ ainda ndo pacificou o
entendimento acerca da tipifica-
¢do das plataformas de short stay
e ndo definiu conclusivamente se
os aplicativos de hospedagem sdo
locagdes por temporada ou se se
classificam como atividade de ho-
telaria.

A celeuma envolvendo tais
plataformas gravita em torno dos
conceitos de hospedagem e de lo-
cagdo por temporada.

Se classificadas como ativi-
dade hoteleira, a legislagdo de re-
géncia sera a Lei Geral do Turismo
e, por consequéncia, a atividade
sera compreendida como néo re-
sidencial e descaracterizara a fi-
nalidade residencial das unidades
auténomas com essa vocagao.

No entanto, se o conceito

adotado for o da locagdo por tem-
porada, que, segundo a Lei do In-
quilinato, é aquela que vai de 1 a
até 90 dias, a atividade é iminente-
mente residencial e ndo desvirtua
a natureza ndo comercial das uni-
dades com essa destinacio.

A decisdo mais emblematica
sobre o assunto é o REsp 1819p75
do RS, e aprofundou-se sobre o
principio da autonomia privada e
a forga normativa das convengdes
condominiais, tendo enfatizado
que seria possivel aos condomi-
nios restringir a utilizacdo desse
modelo de locagdo, mas desde
que a vedagdo estivesse expressa
na convencdo do condominio, fato
que espelharia a vontade da am-
pla maioria dos condéminos.

As decisdes anteriormente
prolatadas pelo ST] ndo sdo sufi-
cientes para afirmar que houve a
formacgdo de uma jurisprudéncia
no sentido de proibir de manei-
ra geral a locagdo de iméveis via
Airbnb em condominios, pois as
mesmas divergem entre si, de
modo que em alguns julgados se
entende que os condominios po-
deriam proibir as plataformas de
short stay mediante o regramento
em convengdo e, ja em outras de-
cisOes, entende-se a necessidade
de que a convengdo contenha
autorizagdo expressa para que
as plataformas de hospedagem
sejam permitidas. Além disso,
alguns julgados enunciam que
sequer existe a necessidade de a
proibicdo constar da convengdo
condominial para proibir a prati-
ca do short stay, uma vez que tal
atividade seria comercial e des-
virtuaria a vocagao residencial da
unidade auténoma.

Até a definicdo da tipolo-
gia juridica das plataformas de
short stay, os condominios que
desejarem o minimo de seguran-
¢a juridica deverdo, a respeito da
proibicdo e/ou autorizagdo para
a utilizagdo desses expedientes,
inserir o impedimento ou a libe-
ragdo em suas convengoes, posto
que isso garantira que o principio
da autonomia privada e a vontade
da ampla maioria dos condémi-
nos sejam atendidos.

Gustavo Camacho é ad-
vogado e presidente da Asso-
ciagdo de Sindicos do Estado de
Santa Catarina
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Projeto de lei propoe multa por deixar
menores sozinhos em condominios

A Comissdo de Desenvolvimento da Cdmara dos Deputados tramita o PL 4309/20 que visa multar quem deixar menores
de 12 anos sem acompanhamento em condominios

o cendario atual, onde

a seguran¢a infantil

é uma preocupacio

constante, a Comissao
de Desenvolvimento Urbano da
Camara dos Deputados se des-
taca ao aprovar um projeto de
lei que visa proteger as criancas
menores de 12 anos nos espa-
¢os comuns de condominios. A
proposta, inserida no Estatuto
da Crianca e do Adolescente,
estabelece multas significativas
para aqueles que negligencia-
rem a supervisio, promovendo
assim um ambiente seguro e
responsavel.

Multa exemplar
para gqrgntlr d
supervisao

A legislagdo proposta apre-
senta uma medida crucial para
a seguranca infantil em condo-
minios, estabelecendo multas
que variam de cinco a 20 sala-
rios minimos para aqueles que
deixarem criangas sem super-
visdo em veiculos, coberturas
ou espagos comuns, como pis-
cinas e elevadores. Essa inicia-
tiva visa ndo apenas punir, mas
principalmente conscientizar os
responsaveis sobre a importan-
cia vital de manter a vigilancia
constante.

0 advogado especializado
em direito condominial, Dr. Issei
Yuki Junior ressalta que, além
disso, o sindico também nio es-
capa de sua responsabilidade. A
ndo fixacdo, em local visivel, de
informagdes sobre as faixas eta-
rias e condi¢des de uso dos bens
e espacos comuns pode acarre-
tar multas de trés a 10 salarios
de referéncia. Essa obrigatorie-
dade de divulgacdo tem como
objetivo garantir que todos os
moradores estejam cientes das
regras, promovendo uma cultu-
ra de seguranga coletiva.

0 deputado, ao apresentar
o projeto, destacou a relevancia
da medida diante das estatisti-
cas alarmantes sobre acidentes
envolvendo criangas. Anual-

ADVOGADO especialista em direito condominial destaca os impactos do PL que estd em tramitacdo e pode ser
inserido no Estatuto da Crianca e do Adolescente (ECA)

mente, aproximadamente 3,6
mil criancas dessa faixa etdria
perdem a vida, enquanto outras
111 mil sdo hospitalizadas por
motivos acidentais, conforme
dados do Ministério da Saude.
Esses numeros, por si sd, evi-
denciam a urgéncia de agdes
efetivas para proteger as crian-
¢as brasileiras.

Ao inserir essa legislacdo
no Estatuto da Crianga e do Ado-
lescente, o legislador demonstra
ndo apenas a preocupacao com
a punicdo, mas, acima de tudo,
com a prevencdo. A multa serve
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+55 48 3278.1128
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como um alerta, uma medida
dissuasoOria, mas a verdadeira
intencdo é transformar o am-
biente condominial em um es-
paco onde a seguranca infantil é
uma prioridade inegociavel.

Desenvolvendo

uma cultura

de seguranca

infantil em

condominios

O Dr. Issei Yuki enfatiza que,
para além das medidas legais, é
fundamental que os moradores

NAO ESPERE SER
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DO TRABALHO!
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LOCAGAO DO EQUIPAMENTO PARA CONDOMINIOS.

compreendam a importancia
de adotar praticas cotidianas
que promovam a seguranga das
criancas. E dever de todos culti-
var uma mentalidade proativa e
vigilante.

1. Educacao continua: Pro-
mover campanhas educativas
regulares sobre seguranca in-
fantil, abordando temas como
supervisdo adequada, regras de
utilizagdo de espagos comuns e
primeiros socorros, contribui
para a conscientiza¢do da comu-
nidade condominial.

2. Sinalizacdo clara e visi-

vel: Além das obrigacdes legais,
é recomendavel que os condo-
minios invistam em sinalizacGes
claras e visiveis nos espagos co-
muns, indicando as faixas eta-
rias permitidas e as condi¢bes
de uso. Essa medida simples
pode evitar acidentes e refor¢ar
as normas estabelecidas.

3. Treinamento de equipe:
Capacitar a equipe de seguranca
do condominio para identificar
situacgdes de risco e agir pronta-
mente é crucial. O conhecimen-
to e a acdo rapida podem ser a
diferenca entre a seguranca e o
perigo.

A proposta legislativa em
discussdo nas comissdes é um
passo significativo, mas a ver-
dadeira mudanca ocorre quan-
do cada membro da comuni-
dade condominial internaliza a
importancia da seguranca das
criangas. Ao agir com responsa-
bilidade e implementar medidas
preventivas, todos contribuem
para criar um ambiente seguro
e acolhedor para as geragdes fu-
turas.

“O projeto ndo é apenas
uma imposicao legal; é um cha-
mado a responsabilidade cole-
tiva. Ao final do processo legis-
lativo, espera-se que a cultura
de seguranca infantil em con-
dominios seja mais do que uma
obrigacdo, mas sim um compro-
misso compartilhado por todos.
Cuidar das nossas criangas é
um investimento no futuro, e a
seguranca delas é responsabili-
dade de todos nés.”. Conclui o Dr.
Issei Yuki.
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Como tornar a multa um instrumento eficiente?

A aplicacdo da multa por descumprimento das regras do condominio estad prevista no Cédigo Civil

Da redacgio

para penalizar o desrespeito as regras em condominios. Entenda o processo para aplicagao,

Previstas nos Arts. 1336 e 1337 do Codigo Civil, as multas sdo instrumentos legais utilizados

os requisitos legais, os valores e a forma de aplicagdo das multas condominiais.

A aplicacao da multa deve estar prevista em convencao

valores e a forma de cobranga sdo decididos em assembleia, por dois tercos dos condominos,

-

o

ou regimento interno para ter validade? N

A aplicagdo da multa por descumprimento das regras do condominio esta prevista no N E:EC

Cddigo Civil, deve constar na convengio e pode ser inserida ainda no regimento interno. O C6- \‘,‘\:}H
digo Civil da o direito de o condominio multar; a convencéo aceita e institui a regularizacdo. Os AN
A

e o resultado vai para o regimento interno.

Quando o sindico pode aplicar a multa?

A motivagio para a aplicagdo da multa varia em cada condominio, mas esta sempre re-
lacionada ao desrespeito as regras. A multa deve ser disciplinada pela convengao e/ou regi-
mento, nos quais o sindico deve se basear para aplicar a penalidade. E comum que haja uma
gradagido que segue: adverténcia verbal, depois escrita e somente depois a aplicagdo da multa.
Algumas convengdes suprimem algumas das etapas. Por exemplo, determinam adverténcia
verbal e multa ou ainda adverténcia escrita e entdo a punigdo financeira. Portanto, tanto o
sindico como os conddéminos devem utilizar a conven¢do ou regimento para regularem essa
questdo em especial.

E necessario comprovar a infracio?

E importante que o sindico tenha provas materiais da infracio, tais como: fotos, udios,
videos, relatos por escrito no livro de registro, testemunhas, dentre outras. As imagens e au-
dios captados devem ser utilizados de forma ndo invasiva e enderecadas justamente com a
adverténcia ou multa somente ao seu destinatario e ndo divulgadas aos demais condéminos.
A finalidade tinica deve ser a de constituir prova e ndo ser um sinal da presenca da administra-
¢do na vida dos condéminos ou forma de puni¢do através de exibicdo publica.

E necessario mandar uma adverténcia formal
antes da multa?

Adverténcias sdo instrumentos de manuteng¢do da ordem nos condominios e tem por fi-
nalidade a admoestagio do condomino que venha a praticar qualquer agio contraria a conven-
¢do e regimento interno, bem como a lei, a moral e aos bons costumes, antes da aplicacdo da
multa. Para a boa convivéncia da coletividade de moradores é recomendado, antes de aplicar
uma multa, ter um didlogo amigavel com os condominos que infringem as regras internas do
condominio e a adverténcia pode operar-se de forma verbal - tratando-se de infracio leve -,
com o alerta de que a repeticdo da mesma conduta podera originar a aplicacdo de multa. Deve-
-se consultar e respeitar o regimento interno e/ou a convengdo condominial, ou seja, se houver
disposicdo expressa de advertir por escrito, por exemplo, antes de aplicar a multa, o sindico
deve seguir essa determinacao, objetivando tratamento idéntico para todos os condominos.

Quando a adverténcia nao funciona, como o sindico
deve proceder?

Na hipdtese da conversa ndo ser suficiente e, a partir da constatagdo de que deve ser
aplicada determinada multa, faz-se necessario o envio de uma notificagio. A notificacdo é um
comunicado oficial de que o conddémino foi multado por descumprir uma regra do regimento
interno ou da convencdo. As notificagdes devem ser enviadas por escrito e devem contar com
a confirmacao de recebimento do morador infrator.

E se o infrator se negar a assinar ou receber a notificacao,
o que fazer?

Se o conddmino se recusar a receber ou assinar a notificagido acaba fazendo o processo
se arrastar e termina por desmoralizar e inibir a multa, fracassando a puni¢io. Nesses casos o
sindico podera fazer a entrega na presenga de duas testemunhas, do subsindico, de membro
do conselho fiscal ou de funciondrio do condominio.

Deve ser concedido ao morador o direito de defesa?
De que forma?

0 envio da notificacio é importante porque no documento deverio ser lancadas com ob-
jetividade e clareza a data e os fatos que fundamentam a adverténcia, bem como as regras que
foram infringidas e a multa a ser cobrada na taxa do més seguinte. Essa a¢do possibilita que
condomino ou morador possa defender-se, através de recurso que sera levado a apreciacdo
da assembleia geral extraordindria, se assim estiver previsto na convengao.

Qual o valor das multas, como se chega a um valor?

Os valores das multas devem ser definidos em assembleia e explicitados na convengio
ou regulamento interno e ao sindico cabe apenas o papel de executar. O valor maximo da
multa deve seguir as determinagdes do Artigo 1336 do Cédigo Civil: multas regimentais e
convencionais ndo podem ser superiores a cinco vezes o valor atribuido a taxa condominial,
conforme a gravidade das faltas, independentemente das perdas e danos que se apurarem.

0 Cddigo Civil também determina a multa para casos qualificados como comportamen-
to antissocial. O paragrafo tnico do artigo 1337 prevé que o condémino ou possuidor que,
por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os
demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente
ao décuplo do valor atribuido a contribuigdo para as despesas condominiais, até ulterior de-
liberagdo da assembleia.

A aplicacao de multa sem discernimento pode gerar dano
moral ao condominio? Quais os cuidados que os sindicos
devem ter?

E importante que o sindico tenha certeza ao advertir ou multar o morador infrator. Pro-
vas materiais como fotos, imagens do CFTV, dudios, e relatos por escrito no livro de ocorrén-
cias ajudam a garantir a seguranca do sindico e do condominio, pois a aplicagdo de multa sem
discernimento pode gerar dano moral ao condominio. Tudo dependera do grau de publicida-
de dado ao assunto, de injustica causada e do eventual constrangimento. Por isso, recomenda-
-se que o sindico tenha alguma evidéncia concreta da infragdo para confirmar a aplicagdo da
multa, comprovar a infragdo e também, inclusive, para possibilitar a defesa do infrator.

No caso de multas aplicadas em razao de atos praticados
por filhos e dependentes de condéminos, de quem é
aresponsabilidade?

Tratando-se de atos praticados por descendentes ou pessoas que mantenham qualquer
relagdo de guarda e dependéncia para com o proprietario da unidade, assim como emprega-
dos deste ou no exercicio da fun¢do deve-se obedecer ao estatuto no art. 932 do Cddigo Civil,
restando a responsabilidade para o proprietario da unidade.

Fonte: Advogado Zulmar Koerich Jr
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Conte

Vocé sabia que mesmo
estando em dia com a cota
condominial, vocé acaba
pagando pelo
inadimplente?

E isso mesmo, no condominio, todos os
conddminos pagam pelos que nao honram
com suas cotas parte. Mas nem sempre os
conddéminos adimplentes percebem que estao
pagando pela cota do vizinho. Isso ocorre pois,
guando o condominio tem inadimpléncia e
[POSSUI recursos em caixa, ele langa mao desses
valores, que eram destinados a outras
finalidades, para arcar com as despesas
ordinarias, obrigagdes mensais e manutengdes
necessarias.

Caso o condominio nao tenha recursos em
caixa e a assembleia nao autorize uma
chamada extra de capital ou o reajuste na cota
condominial para suprir esse déficit, o sindico
Nnao tera outra alternativa a nao ser cortar
servigos basicos. Aos poucos, isso vai refletir na
depreciacao do patrimonio de todos os
conddéminos. Ou seja, mesmo quando Vocé nao
desembolsa recurso extra para cobrir a
inadimpléncia, vocé esta pagando por ela, e
pagando com a desvalorizagao do seu imovel.

Pense nisso, nao deixe a inadimpléncia se
instalar no seu condominio! Entre em contato
com a Duplique Santa Catarina e vejaque a
solucao para eliminar os problemas com a
inadimpléncia, € mais simples do que vocé
imagina.

Conte conosco!

0800 780 8877

MOEMA ROCHA
Gerente Duplique
Unidade Palhoga

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

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

@ Q@@ duplique.com.br
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O condominio esta com divida. E agora?

Para a seguranca do sindico e dos condéminos, todo condominio deve ter contabilidade regular, explica Marcello
Seemann, empresdrio e ex-presidente do CRC/SC

m dos maiores proble-

mas para o condominio é

a inadimpléncia dos mo-

radores. Mas, e quando a
situacdo é inversa e o condominio
é que esta devendo? O que fazer?
“Trata-se de um desafio recorren-
te no dia a dia dos sindicos e que
causa grandes impactos na admi-
nistracio, seja pela questdo finan-
ceira no orgamento ou pelo aspec-
to moral”, avalia o ex-presidente
do Conselho Regional de Contabi-
lidade de Santa Catarina (CRC/SC)
e empresario contabil, Marcello
Seemann. Para esclarecer as prin-
cipais duvidas na hora de resolver
as despesas condominiais, o Jornal
dos Condominios entrevistou o ex-
presidente do CRCSC e o advogado
Alberto Luis Calgaro, especialista
em Direito Imobiliario.

Mas o que leva o condominio
a chegar a essa situacdo? Acumu-
lar pequenas dividas? Pagar con-
tas e tributos em atraso? Falta de
planejamento? “Pela légica, ndo
deve faltar dinheiro para as con-
tas, pois a arrecadagio mensal
da taxa de condominio deve ser
0 necessario para cobrir todas as
suas despesas mensais. Afinal, o
condominio nido é uma empresa,
nio exerce atividade econdmica e
ndo possui lucro, mas tdo somen-
te realiza o rateio mensal das suas
despesas entre os conddminos”,
atesta Alberto Calgaro.

Segundo ele, o acimulo de
dividas pelo condominio, via de
regra, é causado por ma gestdo do
sindico - que gasta mais dinheiro
do que poderia -, ou que calcula
mal a previsdo orcamentaria para
fixacdo do reajuste anual do valor
da taxa condominial. Mas, de ou-
tro lado, afirma ele, hi também

as situagbes inesperadas como,
por exemplo, um aumento impre-
visivel do percentual de inadim-
pléncia da taxa condominial, do
reajuste de despesas com tercei-
ros acima da inflagdo (salarios de
empregados, agua, luz etc.).

Na verdade, diz Calgaro, é
importante destacar que ser sin-
dico é uma atividade complexa,
pois ele administra o patriménio
de terceiros, assumindo iniimeras
obrigacdes e, consequentemen-
te, responsabilidades. “Ele é res-
ponsavel pelo funcionamento do
condominio e, em alguns casos,
pelos pagamentos e recebimen-
tos. Sua responsabilidade é fazer a
parte financeira de forma correta
e prestar contas da arrecadagdo e
utilizagdo dos valores aos condo-
minos”, emenda Seemann.

Como evitar

transtornos

Para Alberto Calgaro, é reco-
mendavel que o sindico busque o
auxilio de profissionais para lhe
assessorar na gestdo. Uma boa
empresa do ramo de administra-
¢do e contabilidade condominial,
por exemplo, saberd orientar o
sindico sobre todas as obrigacoes
legais, além de fazer o controle de
folha de pagamento dos empre-
gados do condominio e a emissdo
das guias de recolhimento dos tri-
butos e contribui¢coes devidas.

Mesmo contando com a
assessoria de uma empresa ou
profissional, é importante desta-
car que o sindico continua sendo
responsavel pela administragido
do condominio, motivo pelo qual
- auxiliado por um Conselho Fiscal
atuante - deve sempre conferir as
guias emitidas e pagamentos reali-

MARCELLO SEEMANN, ex-presidente do Conselho Regional de Contabilidade de Santa Catarina (CRC/SC) e

empresdrio contabil

zados, de modo a se certificar que
todas as obrigacdes estdo sendo
corretamente cumpridas.

“De tempo em tempo o sin-
dico também deve solicitar certi-
dbes negativas junto aos 6rgios
publicos (INSS, Receita Federal e
Municipal etc.) de modo a se as-
segurar de que nao ha nenhuma
obrigacdo pendente, ou, se houver,
para que possa resolvé-la o mais
cedo possivel”, alerta o advogado.

Ele lembra também que to-
dos os anos as despesas condo-
miniais sofrem reajuste e, igual-
mente, a taxa condominial deve
ser reajustada, sob pena de ficar
defasada e faltar dinheiro para o
pagamento das despesas. “Caso o
sindico perceba que vai faltar di-
nheiro para as despesas mensais,
deve imediatamente dar conhe-
cimento ao Conselho Fiscal, para
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que se identifique se é uma situa-
¢do excepcional, ou se ha a neces-
sidade de reajustar a contribuicao
condominial’, ressalta Calgaro.

Nesse segundo caso, des-
taca o advogado, o sindico deve
convocar uma Assembleia Geral
Extraordindria, apresentando aos
condéminos o déficit existente e
propondo formas de aumentar
a arrecadacdo do condominio.
Agindo assim, o sindico da co-
nhecimento da situa¢do a todos e
pode encontrar uma solucdo para
fazer frente as despesas, dividindo
a responsabilidade com a Assem-
bleia Geral e ndo podendo ser acu-
sado no futuro de ter omitido tal
fato dos condéminos.

“Para a seguranga do sindico
e dos conddminos, todo condo-
minio deve possuir contabilidade
regular, com Livros Diario e Razao,

Inadimpléncia:

(48] 99171-9780

comercial@condutacobrancas.com.br

sendo o Livro Diario registrado
em cartodrio, pois a contabilidade
registra todas as operagdes ocor-
ridas no CNP] do condominio”,
aconselha o contador Marcello
Seemann, lembrando que as ad-
ministradoras e os escritérios de
contabilidade precisam encami-
nhar ao condominio, apés o pro-
cessamento das informagdes, toda
a documentagio, para que esta
fique sob a guarda do condominio.

“Documentos  trabalhistas
ndo devem ser descartados. De-
mais documentos como extratos
bancarios, despesas, etc. devem
ser guardados por no minimo
cinco anos. Quando houver con-
tratagbes de terceirizados, o con-
dominio deve exigir da empresa
que foi contratada a copia dos
documentos do trabalhador. Esse
processo é importante para verifi-

CONIUTA
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ADVOGADO ALBERTO LUIS CALGARO, especialista em Direito Imobilidrio

car se a empresa terceirizada esta
pagando o salario corresponden-
te, recolhendo o FGTS e INSS, pois
como o trabalhador realiza suas
atividades nas dependéncias do
condominio, este se torna corres-
ponsavel”, explica Seemann.

Confiraas
complicacoes
parao condominio

e Se o condominio estiver
com dividas, estas estardo regis-
tradas no seu CNP], portanto nao
sera possivel emitir certiddes ne-
gativas. Isso pode prejudicar as
operacgdes com bancos e fornece-
dores. Os impostos e contribui-
¢des como PIS sobre a folha de
pagamento, INSS, FGTS, impostos
retidos na fonte, ISS, IPTU, quan-
do em aberto, sio encaminhados
posteriormente para Divida Ativa.
Esses impostos podem ser quita-
dos de uma s6 vez ou, em alguns
casos, podem ser parcelados.

« O sindico respondera civil e
criminalmente caso seja compro-
vada alguma ma-fé de sua parte
em relacdo a administracio. Sobre
cobrar algo do sindico, sempre
sera na esfera civil ou criminal,
para tentar reaver valores, caso o

encarregado tenha causado algum
dano ao condominio.

¢ Quando o condominio con-
trata uma administradora, ela fara
o papel do financeiro, de arreca-
dar e pagar as contas, portanto
tera as mesmas implicagcbes que
o sindico. Se houver alguma ma-
-fé por parte da administradora do
condominio, ela sofrera processos
civeis e criminais. De qualquer for-
ma, as dividas continuam sendo
no CNPJ do condominio.

¢ As dividas do condominio
estdo atreladas ao seu CNPJ. Se
0 proprietario do imével quiser
vender seu apartamento e houver
débitos no condominio, o novo
proprietario estara assumindo
essa divida.

* Em caso de dividas de im-
postos, as contas irdo para Divida
Ativa. Em caso de débitos com
fornecedores, bancos, tais débitos
constardio no Serasa e SPC. E im-
portante frisar que as dividas po-
dem impedir operagdes bancarias
e com os fornecedores.

Fonte: Marcello Seemann,
contador

ENCARGOS

0 condominio possui inime-

ras obrigacgdes fiscais e previden-
cidrias, seja como contribuinte ou
como substituto tributario. Os en-
cargos, segundo Alberto Calgaro,
podem variar conforme cada caso,
mas em geral pode-se citar:

Entre os principais desafios
enfrentados diariamente pelo
sindico esta a missdo de manter
a saude financeira do condomi-
nio. S6 que essa tarefa nem sem-
pre é facil, ainda mais quando o
gestor tem alta taxa de inadim-
pléncia no prédio ou trabalha

Quando o caixa do condo-
minio aperta, vocé sabe qual a
melhor op¢do? De acordo com
o administrador de empresas
especializado em recursos hu-
manos, Ricardo Karpat, diretor
da Gabor RH de Sio Paulo, para
cada caso existe uma opgio
certa. “Claro que o ideal é nao
deixar que o caixa do condomi-
nio aperte, mas sabemos que
nem sempre todos os fatores
sdo controlaveis e muitas vezes
herdamos problemas de gestoes
anteriores. Dessa forma, deve-
mos avaliar o cendrio, realizar
um planejamento e definir de
quanto dinheiro precisamos e

Seja para quitar dividas
ou fazer frente a uma reforma
emergencial, se o sindico esti-
ver precisando de um refor¢o no
caixa para cobrir gastos inespe-
rados, é importante que ele sai-
ba as vantagens e desvantagens
de cada modalidade. Por isso,
Karpat explica que enquanto o
financiamento tem o custo dos
juros, no rateio extra tem um
tempo de arrecadagao, que mui-
tas vezes pode gerar custos ele-
vados.

¢ Recolhimento de INSS so-
bre o pré-labore do sindico

¢ Recolhimento de INSS,
FGTS, PIS sobre o salario dos fun-
cionarios

e Retencdo e recolhimento

com um caixa bem apertado,
com verba apenas para quitar
as contas do més. E, mesmo nas
administragdes mais cautelosas,
podem ocorrer situagdes que
exijam um maior jogo de cintura
por parte do gestor, principal-
mente para que ele consiga dri-

em quanto tempo. Com essa de-
finicdo é que poderemos decidir
com seguranc¢a qual é a melhor
opgio”, avalia o especialista.
Ainda segundo ele, em al-
guns casos, por mais que o finan-
ciamento acarrete no pagamen-
to de juros, este acaba gerando
reducdo financeira. E o principal
exemplo é o investimento para
realizar a rescisdo dos funcio-
narios e obras necessarias para
implantagio de uma portaria
remota. Caso seja necessaria a
realizagdo de rateio extra para
ir juntando o montante necessa-
rio, o valor de rescisio vai fican-
do cada vez maior; fora os meses

“Nao podemos esquecer
que vivemos problemas eco-
némicos relevantes e que com
isso muitos conddéminos estdo
com dificuldades de pagar a cota
condominial regular. Qualquer
acréscimo pode significar au-
mento da inadimpléncia, sendo
assim, o tiro (do rateio extra)
sairia pela culatra”, explica o es-
pecialista.

Além disso, no rateio extra
é importante que seja analisada
a inadimpléncia do condominio

FINANCIAMENTO PARA
PROJETOS DO SEU

Vol W

RATEIO NO CARTAO DE
CREDITO EM ATE 12X

Qo

Empresta
Condo
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de INSS, PIS/COFINS/CSLL e ISS
quando da contratagdo de pres-
tadores de servicos (essas obri-
gacdes podem variar conforme o
enquadramento da empresa de
prestacdo de servicos).

blar o problema e possa buscar
mais recursos, reorganizando o
caixa condominial para enfren-
tar o momento de turbuléncia,
independentemente se for via
financiamento ou rateio extra.

a mais pagos de salario. “Neste
caso, na maioria das vezes, o fi-
nanciamento significa uma gran-
de economia financeira”, avalia
Karpat.

Além disso, o financia-
mento é indicado em casos de
investimentos em projetos de
reducdo de custos, obras emer-
genciais, necessidades de manu-
tengdes ndo programadas, além
de imprevisibilidade no ambito
juridico. Ja o rateio extra deve
ser usado em situagdes como re-
composicdo do fundo de reser-
va, quando é possivel prever um
gasto maior ou se o gasto pode
ser pago parcelado.

e o impacto financeiro que pro-
porcionara. Ja no financiamento,
o foco deve ser na taxa de juros
e na seguranca da instituicao.
Como dica para o sindico que vai
precisar de uma ajudinha para
fechar os balancos no positivo,
Karpat diz que é preciso focar no
planejamento, controle e reserva
financeira. “Para gerir o dinheiro
dos outros, temos que ser extre-
mamente conservadores, acom-
panhando o previsto x realizado
mensalmente”, pontua.
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A entrega do empreendimento e
a primeira gestao

Sindico eleito deve ter conhecimento sobre demandas importantes ao assumir prédio recém-inaugurado

pos a entrega do empre-

endimento e instalacdo

do condominio inicia a

estdo do novo sindico,

0 que exige conhecimento, pois

o primeiro ano demanda muitos

ajustes e cuidados para o sucesso
do empreendimento.

A assembleia geral de instala-
¢do (AGI) é o primeiro passo para
o inicio da vida condominial. E a
partir dela que os representantes
legais sdo eleitos e se aprova uma
previsdo orcamentaria para ra-
teio das despesas do condominio.
A convencdo é apresentada pela
construtora e nada impede que os
condéminos tomem ciéncia des-
te documento com antecedéncia,
desta forma poderao ver as clau-
sulas e optar pelas alteragdes que
julgarem convenientes para o con-
dominio. As alteracdes poderdo
ser feitas ja na primeira assem-
bleia caso constarem no edital de
convocacao.

Na AGI (Assembleia Geral de
Instala¢do) é feita a escolha do pri-
meiro sindico e do Conselho Fiscal
e/ou Consultivo, além de aprovar
a taxa condominial com base na

previsdo orcamentaria. Todos os
assuntos da primeira assembleia
devem constar no edital de convo-
cagdo entregue pela construtora
para os condominos.

A previsio orcamentaria
deve ser feita dentro da realidade
do condominio, e pode acontecer
que depois de alguns meses, 0s
assuntos decididos na primeira
assembleia possam mudar. Nes-
te caso, é possivel convocar uma
nova assembleia para fazer uma
reavaliacdo desta previsdo orga-
mentaria inicial.

Deve ser entregue também
ao sindico eleito o cadastro dos
condominos/moradores com to-
dos os dados de contato para que
na entrada se tenha mais controle
no agendamento das mudancgas.

Sindico eleito,

e agora?

Neste momento aparecem
muitas demandas importantes
para a primeira gestdo do condo-
minio e devem ser seguidas pelo
novo sindico, entre elas: a escolha
dos funcionarios e montagem das
equipes de trabalho, selecdo das

Se o0 seu
condominio
nao for Sicredi

empresas prestadoras de servi-
¢os, aquisi¢des de bens, utensilios
e equipamentos necessarios para
montar o enxoval do condomi-
nio, caso estes ja ndo tenham sido
entregues junto com o0 empreen-
dimento. Em paralelo a estas de-
mandas existem aspectos muito
importantes e que compde o rece-
bimento do empreendimento pelo
sindico que sdo: o ato da entrega
do empreendimento e a primeira
vistoria do condéminio, o recebi-
mento de toda a documentagio
administrativa, checklist dos equi-
pamentos recebidos e verificagdo
de prazos de garantias.

Mas como fazer isso de forma
correta? A advogada Erica Faerber
ha 14 anos exercendo a fungio de
sindica profissional em empreen-
dimentos de alto padrdo na cidade
de Balnedrio Camborid, presen-
ciou as dificuldades encontradas
por profissionais que assumem
pela primeira vez a gesto.

Para tanto, é interessante que
o sindico que é nomeado em as-
sembleia saiba que deve encontrar
alguns obstaculos no seu primeiro
ano de gestdo. “Trata-se da fase

SiNDICO |
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Consulte as condicées com o seu gerente.
*Para ter acesso a cesta de relacionamento de R$ 29,90 o condominio
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ADVOGADA ERICA FAERBER lista
pontos importantes que o sindico
deve conhecer

mais complexa para os sindicos,
pois a fungdo exige muitas deman-
das como vistoria de recebimento
do condominio, documentagio,
contratacdo de funcionarios, mon-
tagem de equipe, patriménio do
condominio, entre outras”, destaca
a advogada.

Buscando dar apoio ao gestor,
Erica cita quatro passos que consi-
dera importantes e que merecem a
atengdo do sindico, que tanto pode
ser morador do prédio, profissio-

Custo zero para boletos.
Custo zero para TED/DOC
Cesta de Relacionamento de R$ 29,90

Sicredi

nal ou a prépria construtora.
Principais itens que devem
ser observados pelo sindico:

1° passo:

Entrega do

empreendimento

Deve ser feito um protocolo
oficial (termo de responsabilidade
de entrega do empreendimento)
pela construtora junto com o sin-
dico e conselho. Nele, sera apre-
sentado um inventario do mobi-
lidrio das areas comuns: mesas,
cadeiras, eletrodomésticos, lougas
do saldo de festas, equipamentos
da academia, entrega de chaves,
entre outros.

A vistoria deve ser feita pelo
sindico com o acompanhamento
do conselho na semana seguinte
da entrega do empreendimento.
A vistoria deve ser de forma deta-
lhada e em todos os ambientes do
condominio.

Com a entrega do Termo de
Responsabilidade das areas co-
muns pela construtora, o sindico
tem a responsabilidade de notifi-
car a construtora a fazer reparos
quando verificados vicios referen-
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tes ao empreendimento. Dentro
das unidades é de responsabili-
dade do proprietario dirigir-se a
construtora.

A entrega da documentacdo
administrativa do condominio
pode ser recebida em uma pasta
com os documentos ou por meio
digital, cabendo aos responsaveis
manter e conservar a documen-
tacao.

Fazem parte da

documentacao

administrativa:

Manual do Proprietario

Auto de Conclusao

Auto de Vistoria de Corpo de
Bombeiros (AVCB)

Selo dos extintores

Relatério de Inspecdo dos
elevadores com Anotacdo de Res-
ponsabilidade Técnica do enge-
nheiro responsavel

Sistema de Protecdo a Des-
carga Atmosférica (SPDA)

Certificagdo de limpeza e
andlise quimica referente a limpe-
za dos reservatorios

Certificado de ensaios de
pressurizacao em mangueiras

Notas fiscais de maquinas e
equipamentos instalados para fins
de garantia.

Documentacao

Tecnica:

Projeto Aprovado

Projeto de Sondagem

Projetos de Fundacdes

Contencoes, cortinas e arri-
mos

Projetos de Estruturas

Projeto de Instalagdes Pre-
diais (Instalagdes Hidraulico Sa-
nitarias e de agua pluviais, instala-
¢des de gas, Instalacdes elétricas,
de telefonia, e de pararaios (SPDA)
instalacdo de ar condicionado).

Segundo Erica, é fundamen-
tal que a vistoria seja bastante
criteriosa. “Este é justamente o
momento de questionar a cons-
trutora a ocorréncia da falta de
algum item, por isso a importancia
da vistoria ser na semana seguin-
te a entrega do empreendimento”,
salienta. A sindica profissional
também sugere que as construto-
ras possam prever em seus proje-
tos uma sala para a administragao
e para o setor responsavel pela
limpeza do condominio. “Inde-
pendentemente do tamanho ou
padrdo do condominio, um local
onde o sindico possa armazenar
documentos, onde ele possa pres-
tar atendimento para os condomi-

nos e desenvolver seu trabalho, e
também uma sala para o trabalho
do pessoal de limpeza. O sindico e
os funcionarios sdo o coragdo do
prédio, sdo eles que fazem tudo
funcionar”, diz.

2°passo:

Manutencoes

O sindico devera tomar ci-
éncia das manutengdes para nao
perder o prazo das garantias e
deve prestar atencdo aos Manu-
ais dos equipamentos como ele-
vadores, ar condicionado, bomba
d’agua, geradores, equipamentos
de seguranca, equipamentos da
academia, etc.

Para Erica, um ponto chave
no recebimento do empreendi-
mento é a verificagido do Termo
de Responsabilidade de funciona-
mento dos elevadores entregues
pela empresa que fez a instalagio
do equipamento.

Segundo ela, os elevadores
sdo instalados um ou dois anos
antes da entrega efetiva do con-
dominio. “Durante a obra um dos
equipamentos é utilizado para o
transporte de material de constru-
¢do e acaba se deteriorando”, aler-
ta. Para tanto a sindica profissional
sugere ao novo sindico que solicite
a construtora a apresentacio de
um Termo de Responsabilidade de
100% de funcionamento atualiza-
do e ndo o da época da instalagio.

R;)I passo:
etodologia

Nessa fase, ao assumir o con-
dominio, o sindico deve implantar
sua metodologia de trabalho: con-
tratar funcionarios, checklist de
atividades, servicos terceirizados,
compra de material de limpeza,
contrato com empresas especiali-
zadas (piscina, jardim, academia),
etc.

Segundo Erica, para o sindico
enfrentar o desafio da primeira
gestdo do empreendimento, além
de conhecimento, é necessario ter

ASSISTENCIA TECNICA
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sempre um bom posicionamento
frente a construtora, equipe de
trabalho e condominos.

4° passo:

Regimento

interno

Apbs a entrega do empreen-
dimento ha a fase de adaptacdo
dos condéminos. Em média de 60
a 90 dias - onde ocorre a necessi-
dade de alteracdes e adequacdes
a vida cotidiana do condominio,
como entrada e saida de mudan-
cas, uso das areas comuns, hora-
rios, etc. - na entrega do empreen-
dimento a construtora apresenta
um regimento interno padrdo que
podera sofrer alteragdes median-
te agendamento de uma nova
assembleia para fazer as devidas
adequacdes.

A entrada

dos novos

condéminos

Quando da entrega do em-
preendimento, logo nos primeiros
dias, os condominos estdo ansio-
Sos para entrar com a mudanga ou
fazer reformas, o que pode gerar
dificuldades no relacionamento
interno. Importante delimitar as
entradas, com agendamento de
48h de antecedéncia para orga-
nizar a disponibilidade do uso do
elevador.

A entrada dos novos condo-
minos pode gerar avarias durante
a mudanga como lascas nas pare-
des dos corredores, por isso a im-
portancia do agendamento, para
que o zelador possa acompanhar
e ver quais as unidades estdo efe-
tuando mudangas e cobrar por
eventuais avarias. O ideal é colocar
capa nos elevadores para nao pro-
vocar danos ao equipamento Os
horérios e dias designados para
reformas devem ser respeitados e
aunidade em obra deve se respon-
sabilizar pelos eventuais residuos
que nao podem ser colocados nas
lixeiras do prédio.

S
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Transito de veiculos em condominios

om o crescimento do

ramo imobilidrio brasi-

leiro diversos tipos de
condominios sdo desenvolvi-
dos (horizontais ou verticais)
contendo ampla area de cir-
culacdo como cidades, pos-
suindo suas proprias vias de
transito.

Portanto, para o bom
convivio é premissa basica
estabelecer regras de uso e
circulagdo de veiculos, motos,
bicicletas e outros, que visem
resguardar a seguranca, har-
monia e bem estar de todos.

Aplicam-se aos condomi-
nios as regras do Codigo de
Transito Brasileiro, vejamos:

Art. 22 Sdo vias terrestres
urbanas e rurais as ruas, as
avenidas, os logradouros, os ca-
minhos, as passagens, as estra-
das e as rodovias, que terdo seu
uso regulamentado pelo drgdo
ou entidade com circunscrigdo
sobre elas, de acordo com as
peculiaridades locais e as cir-
cunstdncias especiais.

Pardgrafo unico. Para os
efeitos deste Cédigo, sd@o consi-
deradas vias terrestres as praias
abertas a circulagdo publica, as
vias internas pertencentes
aos condominios constitui-
dos por unidades auténomas
e as vias e dreas de estaciona-
mento de estabelecimentos
privados de uso coletivo. (Reda-
¢do dada pela Lei n® 13.146, de
2015)” - grifo nosso.

Vale ressaltar que o Codigo
de Transito Brasileiro tam-
bém institui que bicicletas sao
veiculos estando submetidos
as regras deste diploma legal,
conforme se depreende a se-
guir:

Art. 59. Desde que autori-
zado e devidamente sinalizado
pelo 6rgdo ou entidade com
circunscrigcdo sobre a via, serd
permitida a circulagéo de bici-
cletas nos passeios.

Art. 255. Conduzir bicicleta
em passeios onde ndo seja per-
mitida a circulagdo desta, ou de
forma agressiva, em desacordo
com o disposto no pardgrafo
Unico do art. 59: Infragéo - mé-
dia; Penalidade - multa; Medi-
da administrativa - remogdo
da bicicleta, mediante recibo
para o pagamento da multa.”

No CTB também sdo esta-
belecidas as classifica¢cdes das
vias a fim de determinar as
velocidades a serem pratica-
das em cada um dos tipos. Nos
condominios de menor porte
que possuem vias classifica-
das como particulares terdo
como limite de velocidade
entre 10 km/h e 20 km/h, ja
condominios com vias classifi-
cadas como locais poderao ter

velocidade maxima permitida
em 30 km/h.

A regularizagdo e sinaliza-
cdo das vias deverdo ser apro-
vadas no 6rgdo competente,
devendo o condominio imple-
mentar e arcar com sinaliza-
cdo das suas vias (artigos 51 e
80 do CTB).

Ressalta-se, ainda, que o
sindico que é responsavel pela
aplicacdo de penalidades de
transito, sendo esta, poder de
policia do Estado e necessario
acionar autoridade compe-
tente em caso de infracdo de
transito dentro do condomi-
nio para possibilitar a atuagdo
do Estado. Porém, é bastante
importante que o condominio
estabeleca no seu regramento
interno e convenc¢do de con-
dominio regras de transito
que ressaltem a previsao legal
e estabelecendo as punicdes
internas que convencionarem
para o caso de aplicagcdo de
penalidade  administrativa.
Sendo o regramento interno
omisso, importante debater
o assunto em assembleia de
conddéminos.

No tocante a problemati-
ca das criangas brincarem de
bicicletas nos condominios,
devemos salientar que a mais
relevante é a alta incidéncia
de acidentes pelo transito
destas nas areas comuns, vias
de transito do condominio e
garagens. Uma solugado plausi-
vel seria estabelecer uma area
propria para que as criancas
brinquem em seguranga, pois
transitar livremente pelas
vias do condominio pode ser
perigoso para sua integrida-
de fisica e também de outros
moradores. Além disso, vale
lembrar que as criancas utili-
zam a bicicleta para entreteni-
mento, portanto, as brincadei-
ras devem se limitar as areas
destinadas a isso e as vias de
transito do condominio nao
seria o local mais adequado.
Obviamente que deve ser uma
atividade supervisionada pelo
responsavel, principalmente
se for praticada nas vias de
transito do condominio.

Medidas de conscientiza-
¢do e regras bem estabeleci-
das trazem seguranga para
todos evitando maiores trans-
torno e fatalidades.

FERNANDA MACHADO
PFEILSTICKER SILVA

Advogada OAB/SC 29.431
e Pés-graduagdo em Direito
Imobilidrio, Negocial e Civil.
Pés-graduagdo em Direito Pro-
cessual Civil. Experiéncia em
Direito Imobilidrio - ramo con-
dominial.
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O valor das areas verdes

Paisagismo traz beneficios ambientais e contribui para o bem-estar dos moradores

Da redacao
oi-se o tempo em que subs-
tituir dreas com grama por
cal¢adas e pisos era sindni-
mo de praticidade. Nos dias

de hoje, o contato com a natureza
esta diretamente ligado a qualida-
de de vida e os condominios estdo
cada vez mais antenados nas van-
tagens de se investir no paisagismo
e na manutencao de areas verdes.

Mas, a questdo ndo se refere
apenas ao plantio de algumas es-
pécies com fins unicamente deco-
rativos. O paisagismo também tem
beneficios ambientais e purifica-
dores e contribui para o bem-estar
dos moradores, proporcionando
ambientes mais agradaveis com
espagos de convivéncia para os
adultos, jovens, criancas e idosos,
aproveitando de maneira eficiente
as areas comuns nos condominios.

“Hoje valorizamos muito as
poucas horas de lazer e ter um jar-
dim é um privilégio, seja em casa,
no condominio ou no local de tra-
balho. Sentar na grama e tomar sol
sdo atitudes simples que s6 tra-
zem qualidade de vida as pessoas”,
diz a paisagista Gedrgia Botelho.

Mas, existem diferengas im-
portantes na elaboracdo de jar-
dins residenciais e de condomi-
nios que devem ser observadas.
Nas residéncias, geralmente se
trabalha sobre o terreno natural, e
nos condominios, principalmente
os verticais, o projeto é desenvol-
vido sobre lajes que geralmente
servem de cobertura para as ga-
ragens e subsolos, necessitando
de cuidados especiais, como a im-
permeabilizacdo de lajes, e, nesses
casos, sempre com a consultoria
de empresa especializada.

Além disso, também é bom
tomar cuidado quanto as espé-
cies escolhidas para a composicdo
dos jardins, principalmente com
relagdo ao porte, uma vez que 0s
espagos sdo pequenos; quanto as
raizes, para que a impermeabili-
zagdo ndo sofra danos; e quanto a
insolagao, que é importante para o
desenvolvimento das espécies.

Outro diferencial dos condo-
minios é lidar com as necessida-

-

PLANTAS sdo elementos vivos, exigem adubagdes e cuidados periddicos, além

de reposicbes anuais ou semestrais

des e opinides de varias pessoas,
pois chegar num acordo nem sem-
pre é tarefa facil. O assunto deve
ser abordado em assembleia e as
intervencdes paisagisticas devem
contemplar e beneficiar a maioria
dos moradores.

Custose _

manutencgao

Como em qualquer setor da
construcdo civil ha o luxo e ha o
simples. Jardins de luxo tendem a
ter custos altos variando confor-
me o profissional e os materiais
escolhidos para execucdo da obra.
Mas, é possivel criar belos jardins
por custos acessiveis, com diver-
sas espécies locais, objetos e ador-
nos daregido.

“Os jardins que mais se des-
tacam sdo os mais simples e he-
terogéneos. Cabe ao profissional
adequar o custo ao gosto do clien-
te, sem abrir mdo da qualidade e
bom gosto. A riqueza esta nos de-
talhes”, completa Georgia.

Também, é bom lembrar que
plantas sdo elementos vivos, exi-
gem adubagdes e cuidados perio-
dicos, além de reposi¢des anuais
ou semestrais. Um jardim bem
executado com profissionais de
qualidade tende a ficar mais boni-
to quanto mais envelhece e nao re-

quer grandes esforcos ou grandes
custos de manutengio, tornando
seus beneficios maiores que seus
investimentos.

Cuidados com as

plantas no verao:

Irrigacdo: E aconselhavel que
seja feita no final de tarde, pois a
taxa de evapotranspiracdo das
plantas (perda de 4gua do solo por
evaporagdo e a perda de agua da
planta por transpira¢do) é menor
a noite, logo a absor¢ao da agua é
mais efetiva

Agua da chuva: Sistemas sim-
ples de recolhimento de dgua em
cisternas para irrigagao de jardim
podem ser estudados e implanta-
dos nos condominios, pois a dgua
da chuva sem adicdo de cloro e
fltor é a melhor para as plantas

Gramados: A irrigacdo é ne-
cessaria sempre que ndo chover
ou no minimo a cada trés dias.
Em jardins recém-plantados, essa
necessidade passa a ser pratica-
mente diaria. A indicagdo é que o
corte seja feito de 15 em 15 dias,
ndo sé por seu crescimento ser
maior neste periodo, mas também
para evitar a infestagdo com ervas
daninhas.

Fonte engenheira agronoma
Rita Maria Lopes da Costa

35 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
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Janeiro Branco: més de
conscientizaciao da saude mental
e emocional

este més de ja-

neiro inicia-se a

campanha Janeiro
Branco, que como tantas
outras na area da saude,
objetiva conscientizar e
promover conhecimen-
to e engajamento, a uma
questdo das mais pre-
mentes e importantes da
nossa sociedade na atua-
lidade, a satide mental de
todos nos.

Prestar esclarecimen-
to para os cuidados com
a saude mental e emocio-
nal das pessoas, a partir
da prevencao de doencas
e transtornos mentais
oriundos do estresse, e
da falta de adaptabili-
dade da grande maioria
da populagio, é o maior
objetivo desta campanha
bastante oportuna nos
dias de hoje.

As doengas, sindro-
mes e transtornos men-
tais, tais como, depressao,
ansiedade, transtorno
de estresse poés-trauma,
transtorno do paénico,
sindrome de burnout, os
transtornos de humor,
entre outros, podem ser
causados por uma série
de fatores, a depender do
contexto soOcio-familiar
e ambiental do indivi-
duo, mas causas como o
componente genético, os
ambientes em que tran-
sita, as relacdes que es-
tabelece no seu dia-a-dia,
0 estresse, experiéncias
traumaticas ao longo da
vida, e o abuso de alcool,
drogas e substancias, sao
fatores e elementos de-
terminantes ao acometi-
mento de alguma doenca,
sindrome ou transtorno
mental durante a vida.

Todo este contexto
acaba por afetar e cau-
sar muitos prejuizos a
grande maioria da popu-
lacdo, de uma maneira,
ou de outra, tornando
os individuos, disfuncio-
nais e incapazes de se
adaptar a sua realidade e
ao seu contexto de vida,
adoecendo-os e deixan-
do-os impossibilitados,
temporaria ou perma-

nentemente, de exercer
suas func¢des laborais.
E é nesta perspectiva,
caro leitor, que se torna
bastante oportuna a re-
flexdo deste importante
tema, quando pensamos
nos lugares onde vive-
mos, onde trabalhamos,
onde transitamos, e tam-
bém, ndo so6 nas relagdes
que estabelecemos, mas
sobretudo, na qualidade
das relagbes que cons-
truimos e estabelecemos
em todos esses lugares e
ambientes nos quais vi-
vemos ou trabalhamos. E
diante disso, parece-me
que o ambiente coletivo,
o ambiente condominial,
o ambiente residencial,
sao de suma importancia
para esta reflexdo e para
este alerta, e também
porque carregam consi-
go, todos esses elemen-
tos e potenciais fatores
de risco a sauide mental
das pessoas que ali con-
vivem, e ao sindico, esta
figura central que transi-
ta por todos os ambien-
tes coletivos e relaciona-
-se com todos que ali
estao.

Neste sentido, é im-
prescindivel e fundamen-
tal na atualidade, que
se dé a devida atencdo e
importancia a este tema
tdo caro e relevante em
nossas vidas, sobretudo
quando vivemos e divi-
dimos espacgos e lugares
coletivos, como os con-
dominios e residenciais,
onde as relagdes que se
estabelecem sao intensas
e frequentes, nos obri-
gando a adaptarmo-nos
ao contexto e aprender-
mos novas habilidades
sociais, e com isso de-
senvolvermos e exerci-
tarmos uma nova atitude
diante do mundo e das
pessoas, pois tudo que
teremos em troca de tudo
aquilo que nos rodeia,
depende de uma tunica
coisa, da nossa atitude.

Danilo Lopes Jr. é
Psicélogo Clinico e Psico-
terapeuta.
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Nao seja uma vitima de um
condomino narcisista

Caro colega de sindi-
catura, alguma vez vocé se
sentiu um passo atras, cor-
rendo  desesperadamente
para atender as exigéncias
da massa condominial? Falo
daquela sensacdo onde as
demandas parecem, por
vezes, distantes dos seus
esfor¢os, planejamento e
acdes. Faltas ou deficiéncias
apontadas por uma voz que
se vale de uma autoridade
outorgada por uma parcela
dos condéminos, muitos dos
quais carecem da habilidade
de persuasdo e de comuni-
cacdo dessa pessoa para su-
prir a deficiéncia dos “outor-
gantes” de se expressar ou
se indispor com os demais
conddminos. Cuidado colega,
voceé pode estar sendo vitima
de um condémino narcisista.

Usando de artificios
como o fendmeno do “chifre
em cabeca de cavalo” o con-
doémino narcisista identifica
fragilidades na gestdo que
nutrem a sua imagem de fiel
defensor e representante
dos condéminos sem voz.
Onde as demandas constan-
tes criam um ciclo téxico,
permitindo que a influéncia
do condémino narcisista
cresca a medida que vulne-
rabilidades da sindicatura
sdo exploradas. Caro colega,
vamos considerar a pers-
pectiva de que nds sindicos
podemos nos tornar vitimas
nesse cendrio, onde a busca
excessiva por atencdo e con-
trole por parte do condomi-
no narcisista pode minar a
nossa autoridade de sindico,
comprometendo a eficién-
cia na gestdo condominial.
A constante necessidade de
validagdo desse condomino
pode resultar em interferén-
cias desnecessdrias nas nos-
sas agdes e decisoes, prejudi-
cando o bom funcionamento
do ambiente condominial.

O comportamento nar-
cisista, caracterizado pela
incessante busca por elogios
e admiragao, frequentemen-
te desconsiderando opini-
Oes alheias, contribui para
um ambiente conflituoso
no condominio, minando a
autoridade dos sindicos e
gerando constante insatis-
facdo. O condémino narci-

sista habilmente manipula o
sindico para atender a seus
interesses, distorcendo in-
formagdes e amplificando
erros para enfraquecer a li-
deranga. A estratégia inclui a
criagdo de inimigos comuns,
unindo a coletividade con-
tra figuras como o sindico
ou outros conddéminos. Co-
mum em ex-sindicos que se
tornam conselheiros, essa
transicdo visa influenciar
decisdes nos bastidores, pre-
servando a imagem de lider
indispensavel e manipulan-
do a percepgao coletiva.

E se vocé colega, condo-
mino, funcionario ou presta-
dor de servico ainda estdo
na duvida se sdo vitimas de
um condémino narcisista e
precisam de um diagnosti-
co, saibam que a constante
rotatividade de membros
na sindicatura, marcada por
inimeras rentncias e desti-
tuicdo, somadas a insatisfa-
¢do da massa condominial,
podem indicar a presenca
de um condémino narcisis-
ta. Sua tendéncia em impor
ideias e buscar constantes
mudancas contribui para a
instabilidade e insatisfagdo
constante percebida. S6 o
que ndo é percebido é que
essa insatisfacdo é artificial-
mente alimentada por ele.

Por fim, ndo deixarei
de recomendar um antido-
to para esse problema, caso
vocé colega se identifique
com essa situacdo. Acontece
que, para todo e qualquer
narcisista, o melhor anti-
doto é impor limites e criar
barreiras. No caso da sindi-
catura esses limites podem
ser extremos, chegando até
0 seu préprio isolamento
ou renudncia, pois podem
acreditar que o conddmino
narcisista ndo se permitira
ser isolado nem confronta-
do. Tenha confian¢a no seu
potencial, haverd sempre
um condominio carente das
suas qualificagbes, onde
vocé podera atuar com tran-
quilidade.

Rogério de Freitas ¢
sindico profissional, graduado
em Administragdo de Empre-
sas e pds-graduado em Ma-
rketing e Gestdo Empresarial.
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Tech Talks Khronos reforca
a importancia do conhecimento
para o sindico

Encontro trouxe ferramentas para elevar o desempenho nas reunibes

de condominio

Com o tema “A Comunicacio
do Sindico em Assembleia”, che-
gou no dia 24 de janeiro a Bal-
neario Camborilt o Tech Talks
Khronos. A segunda temporada
do projeto, realizado em parceria
com o Grupo Khronos e o Jornal
dos Condominios, reforcou uma
das premissas da empresa de
que a tecnologia e a informacao
qualificada sdo um aliado para o

LETiCIA DUARTE trouxe direcionamentos para um
melhor desempenho nas reuniées de condominio

sindico. O tema do evento veio ao
encontro do periodo de realizagao
das assembleias anuais nos edifi-
cios e trouxe ferramentas para os
participantes atingirem melhores
resultados nas decisées que im-
pactardo na gestao do condominio
durante 2024.

0 conhecimento foi passado
com as palestras de Rogério Frei-
tas e Leticia Duarte, dois especia-
listas que transmitiram de forma
leve e didatica a constante evolu-
¢ao do universo condominial.

Administrador, p6s-graduado
em Marketing e Gestio Empre-
sarial e sindico, Rogério Freitas
fez uma interagdo com os partici-
pantes e utilizou de uma dinami-
ca agil e divertida para que todos
pudessem refletir sobre como a
comunicacdo do sindico impacta
no entendimento dos condéminos
nas assembleias. Alias, o tema tem

sido cada vez mais debatido e a
tecnologia tem sido um meio im-
portante para ajudar o profissio-
nal a se comunicar.

Sindicos e administradores de
condominios de Balneario Cam-
borid, Itapema, Itajai, Brusque
e outros municipios estiveram
imersos numa noite de troca de
conhecimento e aprofundamento
da visdo de como o sindico deve se
atualizar. Para Na-
tasha Moraes, da
HB Condominios
de Brusque, foi
uma noite descon-
traida para falar
de um assunto tao
sério que sdo as as-
sembleias de con-
dominios. “Muito
bem  conduzida
pelos palestrantes
e toda a equipe
que organizou, pu-
demos aprender
um pouco mais sobre o tema. Ser
sindico é um papel que
requer lideranca, é o lider
que mostra o caminho e
para isso a comunicagdo é
indispensavel. Com boas
estratégias, aliadas a fer-
ramentas e conhecimento
o sindico alcan¢a uma boa
comunicac¢do e transmite
seguranga na gestdo que
desempenha”, ressaltou.

Sindica, professora e
idealizadora do perfil Sin-
dicos de Coragem, Leticia
Duarte comentou sobre
direcionamentos a partir
da postura do sindico na
comunicagdo em assem-
bleia para que consiga tomar as
melhores decisdes. Segundo ela,
0 objetivo da capacitacdo foi ele-
var ainda mais o desempenho das
reunides de condominio.

ROGERIO FREITAS comentou sobre
o papel da comunicag¢do para o bom
trabalho do sindico

O projeto tem como propos-
ta oferecer encontros para trazer
recursos aos desafios enfrentados
pelos sindicos na gestio de condo-
minios por meio da capacitagio e
de solugoes tecnologicas e inova-
doras. A proxima edigdo do Tech
Talks Khronos ja esta em planeja-
mento e deve ocorrer em Joinville,
norte do Estado.

Saiba mais das solu¢des Khronos
na central de atendimento ao
cliente em 0800.642.0222 ou em
www.grupokhronos.com.br

CURSO COMPLETO ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS
- Unisecovi Florianopolis/Tubara

Vocé sabia que um sindico
pode ter um rendimento mensal,
em média, de até R$ 50,00 por
apartamento? E que esse valor
pode ser multiplicado se vocé
estiver preparado para atender
mais de um condominio?

Justamente por ser uma 0ti-
ma alternativa de rendimento, a
concorréncia exige uma questao
fundamental: QUALIFICACAO!

E é exatamente isso o que

vocé tem no Curso Completo de
Administracgio e Sindicos da Uni-
secovi  Florian6polis/Tubario,
com apoio da Fecomércio SC.

Conteudo tedrico e pratico
feito por quem conhece o merca-
do e ja formou mais de 200 sin-
dicos. Aulas presenciais e on-line
com os melhores professores.

Entéo, o que esta esperando
para conquistar um futuro me-
lhor?

Inicio 18 de margo,
96 horas.
Garanta sua vaga agora!
(48) 3209-5439
(48) 99978-0724
servicos@secovifloripa.com.br
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CANTORIAS EM UNIDADE AUTONOMA

Gostaria de saber se te-
mos alguma legislacdo que
impeca a manifestagdo re-
ligiosa nas unidades auté-
nomas. Uma vez na semana,
das 19 as 21 horas, batuque
e cantorias vem acontecen-
do. Apenas o morador de
baixo reclama, o de cima
alega que ndo atrapalha
nada. Pergunto para saber
como agir caso isso venha a
incomodar mais moradores.

Juliana Cardoso -

Palhoga

Nao ha na legislacao bra-
sileira nenhuma norma que
proiba a realizacdo de culto
ou manifestacdo religiosa em
condominios. Contudo, esta
questdo pode ser disciplinada
na Convenc¢ao ou Regimento
Interno e eventual restricdo
deve se dar indiscriminada-
mente em relacdo a qualquer
religido sob pena de afrontar

USO DA TOMADA EM AREA COMUM

Temos moradores que
querem carregar seus pati-
netes elétricos na garagem.
Existe alguma restri¢do so-
bre isso, em usar a tomada
da drea comum para car-
regar objetos particulares.
Como poderia ser cobrado
esse valor?

Marcos Cabral -

Sdo José

Nado ha restricdo ao uso
de tomada da area comum
para os condéminos carrega-
rem seus patinetes, cabendo
a assembleia definir o valor e
a forma de ressarcimento ao
condominio.

Uma solucdo ideal seria a
instalacdo de um ou mais pon-
tos de carregamento exclusi-
vos para patinetes elétricos,
equipados com medidores
individuais de consumo de

UPCOND

NDOMINIODS

¥4 condomini

o art. 52, VI da Constituicdo
Federal, que garante o direito
a liberdade religiosa, sendo
assegurado o livre exercicio
dos respectivos cultos.

Nesse contexto, a reali-
zacdo de batuques e cantorias
em uma unidade auténoma,
desde que ocorra no horario
razoavel e ndo cause prejuizos
significativos a tranquilidade
e sossego dos demais condod-
minos, estd amparada pelo di-
reito a liberdade religiosa.

O caso apresentado reve-
la que o desconforto é gerado
mais pelo barulho provoca-
do pela manifestagdo do que
pela modalidade de crenca
14 exercida. Desta feita, deve
haver normas na convencao
e regimento que coibem qual-
quer barulho que se mostra
excessivo e cause transtorno
a tranquilidade e sossego aos
vizinhos (art. 1.336, IV do Cé-
digo Civil).

energia elétrica e que permi-
tam aferir o consumo de cada
unidade.

Assim, cada unidade
paga o valor referente ao seu
consumo real. Contudo, se a
instalagdo de pontos de carre-
gamento nao for viavel, sobre-
tudo por razdes econdémicas, a
assembleia pode determinar
um valor a ser cobrado por
patinete, para as unidades
que se interessem em usar a
tomada comum. Essa tarifa
pode ser incluida junto com
a contribuicdo condominial.
Isso porque, ao contrario dos
veiculos elétricos, os patinetes
ndo demandam a instalacdo
de estacdes de carregamento,
podendo ser carregados em
tomadas comuns. Além disso,
assembleia deve estabelecer
as condig¢des para uso das to-
madas ou pontos de carrega-

Desta feita, para que o
condominio possa proibir a
manifestacdo religiosa infor-
mada pela leitora deve existir
entre suas normas a respecti-
va proibicdo. Se nao ha e sua
intencdo é proibir, deve fazer
a alteracao de sua convenc¢ado
com a aprovagdo de 2/3 dos
proprietdrios ou do seu re-
gimento interno, mediante o
quorum previsto neste docu-
mento.

RMP Advocacia
Rogério Manoel Pedro
0AB/SC 10745
(48) 99654.0440

mento, garantindo assim que
todos os interessados tenham
acesso a essa comodidade. O
sistema de cimeras do con-
dominio pode ser usado para
fiscalizar o cumprimento das
regras, especialmente para
identificar eventuais mora-
dores que utilizem o sistema
sem o pagamento devido.

Baccin Advogados Associados
Adolfo Mark Penkuhn
0AB/SC13.912
(48) 3222.0526

Solucgoes para condominios,

tranquilidade para os sindicos.

r@ curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ = W
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Desafios de gestao durante a
temporada: Absenteismo laboral

Em condominios de cidades
litoraneas, enfrentar desafios
relacionados a mao de obra,
especialmente em setores
como limpeza, portaria e re-
cepg¢ao, é uma realidade com-
plexa. A sazonalidade, em par-
ticular durante os trabalhos
temporarios no verido, pode
acentuar problemas como
faltas frequentes, abandono
de servigco, demissées repen-
tinas, e 0 aumento no nimero
de atestados médicos.

CAUSAS PRINCIPAIS:

Ofertas temporarias
mais atraentes: Trabalhos
temporarios no verdo, mui-
tas vezes no setor de turis-
mo, oferecem remuneracio
significativamente superior,
atraindo profissionais para
oportunidades temporarias
em detrimento de empregos
mais estaveis em condomi-
nios.

Baixa escolaridade/
qualificacdo e escassez de
perspectivas: Mio de obra
com baixa escolaridade ou
que necessitam de menos
qualificagdo pode sentir-se
desmotivada ou com poucas
perspectivas de crescimen-
to profissional em empregos
de condominio, tornando-os
propensos a buscar oportu-
nidades temporarias mais lu-
crativas.

SOLUCOES PARA MITI-
GAR ESSES DESAFIOS:

Programas de incenti-
VO e capacitagao:

Implementar programas
de incentivo financeiro ou be-
neficios adicionais para fun-
cionarios que permanecam
durante toda a temporada,
promovendo a lealdade e a
estabilidade na equipe.

Oferecer oportunidades
de capacitagdo e treinamento
para aprimorar as habilida-
des da equipe, proporcionan-
do um senso de crescimento
profissional mesmo em fun-
¢des consideradas de baixa
qualificacdo.

Contratos de
prazo:

Considerar contratos de
trabalho de longo prazo com

3=

longo

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

incentivos adicionais para os
periodos de maior demanda,
criando um ambiente mais
estavel e previsivel para os
funcionarios.

Comunicag¢do transpa-
rente:

Manter canais de comu-
nicagdo abertos para compre-
ender as necessidades e pre-
ocupagdes dos funciondrios,
promovendo um ambiente de
trabalho mais inclusivo e co-
laborativo.

Beneficios adicionais
e reconhecimento:

Introduzir beneficios
adicionais, como plano de
saude e medidas simples
como um bdénus por desem-
penho, para tornar a perma-
néncia no emprego mais atra-
tiva.

Reconhecer e premiar
o desempenho excepcional,
reforcando um ambiente de
trabalho positivo.

Como observamos, a
implementacdo de medidas
simples pode ter um impacto
positivo significativo no bem-
-estar dos colaboradores, re-
duzindo consideravelmente o
indice de absenteismo.

Diante dos desafios en-
frentados durante a tempo-
rada, quando essas auséncias
podem afetar diretamente as
operagdes do condominio, é
altamente recomendavel ado-
tar essas praticas e, se viavel,
considerar a contratacdo de
uma empresa terceirizada
para fornecer esse tipo de
mao de obra. Incluir clausu-
las contratuais que preveem
areposicdo imediata do posto
por colaboradores substitu-
tos em situagdes emergen-
ciais fortalece a capacidade
do condominio de lidar proa-
tivamente com esses desafios,
assegurando a continuidade
operacional e a satisfacdo da
equipe.

Geovanna Gregory ¢é
gestora condominial, sindica
profissional, pos-graduada em
gestdo estratégica de pessoas e
especialista em negdcios imo-
bilidrios.

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos
guanto aos administradores.

FALE CONOSCO

489.8421.2559
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Falta de manutencao: um risco para o sindico

Administrador deve manter os servicos em dia para garantir a seguranca dos moradores e evitar processos civis, alerta advogado

Da redagao

responsabilidade civil do
sindico decorre do institu-
ido no art. 186 do Cédigo
Civil,
que estabelece que “Aquele
que, por acdo ou omissdo volunta-
ria, negligéncia ou imprudéncia, vio-
lar direito e causar dano a outrem,
ainda que exclusivamente moral,
comete ato ilicito&quot;, encontran-
do sangdo no art. 927: “Aquele que,
por ato ilicito (arts. 186 e 187), cau-
sar dano a outrem, fica obrigado a
repara-lo”.
Assim, a regra geral é a de
que todas as omissées do sindico
que importem na ndo realizagao de

Confira os riscos e penali-
dades dos topicos abaixo, con-
forme detalhou o advogado Zul-
mar Koerich:

Elevadores

Deve-se contratar uma em-
presa especializada, de conheci-
da confiabilidade nos servicos a
serem prestados, sendo elemen-
to indispensavel a existéncia de
engenheiro responsavel, devi-
damente registrado no Conselho
Regional de Engenharia. Ha ne-
cessidade de expedicdo, por par-
te da empresa de manutencio,
tanto de Relatério de Inspecdo
Anual (RIA) quanto de Anotagdo
de Responsabilidade Técnica
(ART) feita por profissional de-
vidamente habilitado. O sindico
deve estar atento para as indi-
cacoes de substituicdo de pecas,
solicitando a apresentagido das
que foram substituidas. Haven-
do a contratagio desses servigos
e sendo esses mal executados,
cabe indenizagio no caso de ha-
ver prejuizos.

obras e servicos necessarios, como
as manutengdes periddicas, que de
alguma forma causem prejuizo a
outrem, trazem por consequéncia
a obrigacdo de reparacdo de danos
patrimonial e moral na esfera civel.
Ha também um fator funda-
mental a se considerar, de que a
auséncia de manutencio por parte
do condominio pode retirar dos fa-
bricantes dos produtos a responsa-
bilidade por eventuais falhas nesses
que gerem danos aos condominos,
transferindo-a totalmente ao condo-
minio, e, em Ultimo caso, ao sindico.
“Também ndo devemos esque-
cer que a atuagio negligente (dei-
xar de fazer), imperita (fazer sem o

mos o caso em que um condo-
mino caiu no pogo do elevador,
vindo a falecer, apés o zelador
deixar de travar as portas. Nes-
te caso, sucedeu-se a condena-
¢do pessoal da sindica por nio
promover a comunica¢do aos
demais condéminos acerca das
obras que estavam sendo reali-
zadas.

Vistoria do Corpo

de Bombeiros

Tanto os condominios re-
sidenciais quanto os comerciais
deverado obter do Corpo de Bom-
beiros o AVCB (Auto de Vistoria
do Corpo de Bombeiros). A pe-
riodicidade exigida varia de re-
gido para regido: normalmente
€ anual, mas a consulta deve ser
feita em cada municipio. Diver-
sos elementos de prevencdo de
incéndios sdo analisados: extin-
tores, mangueiras, placas de si-
naliza¢do, alarmes etc., gozando
o laudo expedido pelo Corpo de
Bombeiros de presuncio de ve-
racidade.

devido acompanhamento técnico)
ou imprudente (fazer de qualquer
jeito) do sindico, pode leva-lo a res-
ponder criminalmente de forma
culposa, em crimes que acarretem
lesdo corporal ou morte de condd-
minos ou terceiros”, explica o advo-
gado Zulmar José Koerich Junior.

De acordo com o advogado,
“sera ainda mais grave se tendo co-
nhecimento da necessidade de rea-
lizacdo de manutencdo necessaria
que previna danos a integridade fisi-
ca de terceiros e, assumindo o risco
do resultado, ndo o fizer, sobrevindo
lesdo corporal ou morte de terceiro,
podera responder por lesio corpo-
ral ou homicidio doloso”.

A AUSENCIA de manutencdo por parte do condominio pode retirar dos
fabricantes dos produtos a responsabilidade por eventuais falhas

cado ou ampliado pela auséncia de
manutencdo do sistema

de combate a incéndio, pode-
ra a seguradora negar cobertura
aos danos acontecidos, uma vez
que essa ndo responde por um
risco que ndo anuiu e que foram
agravados pelo préprio segurado,
de forma intencional ou nio, ndo
podendo o condominio beneficiar-
-se da prépria culpa.

Instalacao de gas

Também deverdo ser inspe-
cionados tanto a central de gas
como todos os ramais. A recomen-
dacdo é que essa inspecdo seja
anual no caso da central onde estdo

localizados os medidores; e a cada
trés anos, nos ramais. Também de-
vera ser emitido laudo e recolhido
ART.

Playground

Os brinquedos, moéveis e de-
mais objetos integrantes do play-
ground devem estar de acordo com
as regras da Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), uma
vez que estas retratam a regulari-
dade técnica que garante seguran-
¢a aos destinatarios finais, no caso
os cond0minos, para seu uso re-
gular. A auséncia desses cuidados
transfere ao condominio e, em ulti-
ma andlise, ao administrador, a ga-

SC PISOS

TECNOLOGIA EM CONCRETO

rantia de seguranca que se espera
do uso desses objetos, bem como a
responsabilidade no caso de danos
causados por esta inobservagao.

Para-raios

A NBR 5419 (Normas Bra-
sileiras) exige uma vistoria visual
a cada seis meses, além da manu-
tengdo anual. Comprovada negli-
géncia por parte do sindico quanto
a auséncia de adequagdo as nor-
mas técnicas, que acabe por gerar
ou maximizar danos oriundos de
raios, a empresa de seguro podera
eximir-se da cobertura alegando
riscos ndo contratados, recaindo a
responsabilidade sobre o sindico.

OBTENHA DESEMPENHO, ESTETICA
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