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de antecipar o futuro da gestao

H4 mais de dois milé-
nios, o estrategista Sun Tzu
imortalizou a maxima de
que “a vitéria acontece antes
dabatalha comeg¢ar”. Nascida
no contexto militar, a licao
atravessou os séculos como
um pilar da lideranga mo-
derna. No universo condo-
minial ndo é diferente: gran-
des crises raramente surgem
por acaso; na maioria das
vezes, sdo fruto da auséncia
de planejamento e preparo.

Estar a frente de um
condominio exige um olhar
atento e preventivo. E essa
visdo estratégica que guia a
nossa reportagem especial
de capa. Traduzimos os ensi-
namentos de A Arte da Guer-
ra em estratégias praticas
para o dia a dia do sindico,
mostrando que uma gestio
de exceléncia comega muito
antes de os problemas apa-
recerem.

Essa necessidade de
antecipagdo se reflete tam-
bém no ambiente digital. A
evolucdo tecnolégica substi-
tuiu o papel por sistemas em
nuvem, trazendo eficiéncia,
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Solugées Contdbeis

mas criando novos desafios.
Abordamos nesta edicdo a
sucessdo tecnolédgica: quan-
do a rotina do edificio fica
concentrada em uma Uni-
ca pessoa, seu afastamento
inesperado pode gerar um
“apagio operacional”. Espe-
cialistas explicam como pro-
teger o patrimonio digital e
garantir a continuidade da
administracdo.

Na busca por seguran-
¢a, a prevencgdo atinge até
os detalhes do paisagismo.
Alertamos sobre os perigos
ocultos por tras de plantas
ornamentais comuns em
jardins e playgrounds que,
sob a aparéncia inofensiva,
possuem alto teor téxico e
representam riscos graves a
criangas, idosos e animais de
estimacao.

Completam a edi¢do os
lancamentos e tendéncias
da Coluna Mercado, o Canal
Aberto com especialistas
respondendo as davidas dos
sindicos e diversos conteu-
dos essenciais para o dia a
dia do sindico leitor.

Boa leitura!

- PSICOTERAPIA PARA

2 . SINDICOS E CONDOMINOS

- CONSULTORIA PSICOLOGICA

PARA SINDICOS

- APRENDA A TRATAR COM OS
DIVERSOS TIPOS DE PERSONALIDADE

www.danilolopesjrpsicologia.com
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Metade de Floriandpolis
ja conta com medidores
inteligentes da Celesc

Mais de 130 mil unidades consumidoras da Capital ja sao atendidas
pela nova tecnologia, incluindo também os condominios

lorianépolis alcangou a mar-

cade 50% das unidades con-

sumidoras atendidas pelos

medidores inteligentes. A
nova tecnologia esta substituindo as
medi¢cdes manuais, coletando infor-
magcdes sobre consumo em tempo
real e dando mais agilidade para o
religamento da energia. O investi-
mento total deve superar os R$116
milhoes.

Esse é um passo importante
para a modernizacdo do sistema
elétrico e faz parte de uma série de
investimentos da companhia em
conjunto com o Governo de Santa
Catarina no periodo entre 2023 e
2026. Ao todo, os aportes devem
superar os R$5 bilhdes até o fim do
ano.

O sistema também garante
mais seguranca para a rede. De acor-
do com o gerente do Departamento
de Gestao Técnica Comercial da Ce-
lesc, Guilherme Sadler, “por meio
desta nova tecnologia, a Celesc tem
acesso as informagoes de consumo
em tempo real, facilitando a identi-
ficacdo de irregularidades e ligacdes
clandestinas, tendo em vista que
ndo sé o consumo da instalacio é
analisado, bem como alarmes em
caso de violacdo ou tentativas de
fraude e fugas de energia na rede”,
explicou.

Mudancas trazem
amplos beneficios

aos clientes

Com os medidores inteligen-
tes, a leitura do consumo é realizada
inteiramente remota e de forma au-
tomatizada, eliminando erros e sem
a necessidade do leiturista ir até as
residéncias. Além disso, a deteccio
de possiveis falhas no sistema elétri-
co. O novo medidor identifica que-
das de energia instantaneamente e
sem depender de aviso do cliente.

Nos casos da necessidade de
corte por falta de pagamento, o novo
sistema, ao reconhecer a quitacdo
dos débitos, realiza o religamento da
energia de forma automaética e ime-
diata, sem a necessidade de espera.

As mudangas ocorrem sem
nenhuma cobranca ao cliente da
Celesc, € um investimento feito pela
Celesc e pelo Governo do Estado de
Santa Catarina no intuito de tornar
mais segura e eficaz a relagdo entre
a Celesc e o seu cliente.

“Este projeto é estratégico
para a Celesc, pois impulsiona a
modernizacdo da rede elétrica e
fortalece a eficiéncia operacional da
companhia. Para os consumidores,
representa um ganho significati-
vo em qualidade do servigo, maior
transparéncia no consumo e acesso
a solu¢des mais inteligentes e sus-
tentaveis de energia’, afirmou Gui-
lherme Saidler;

Segundo o gerente, é impor-
tante que o consumidor opte por
receber a fatura digital por e-mail.
0 que resulta na economia de recur-
sos financeiros e ambientais, além
do aumento da velocidade na pres-
tacdo do servico.

“Hoje nés emitimos 270 mil
faturas por més em Floriandpolis,
quando o cliente faz uso da fatura
digital, através do site, ou do apli-
cativo, ele elimina a necessidade da
entrega fisica de cada uma dessas
faturas por um leiturista, agilizan-
do ainda mais o servico da Celesc.
Também reduz o impacto ambiental
resultante do consumo de recursos
naturais”, acrescentou.

PARA CONDOMINIOS

v Balancete 100% "digital" com links para 0s comprovantes

v'Linhas de crédito exclusivas para condominios

v Programa "Inadimpléncia zero"

v' App completo e sem custos

v' Conta PJ sem tarifas
v Plataforma exclusiva para recebimento de documentos

v' Canal exclusivo para sindicos e conddminos via WhatsApp

www.gtccontabilidade.com.br
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Entender as fronteiras da funcdo é o melhor caminho para afastar o risco de processos civeis e criminais

Da Redacido

a rotina condominial, a

imensa maioria dos pro-

cessos judiciais nasce de

duas falhas principais: o

descumprimento da lei ou o des-

gaste nas relagdes humanas. Para

o sindico, a melhor estratégia para

evitar dor de cabeca nos tribunais

é unir uma gestdo tecnicamente

impecavel a uma postura transpa-
rente e impessoal.

Confira abaixo 7 pilares fun-
damentais para blindar a sua ges-
tdo e proteger o condominio nas
esferas civel e criminal:

1. Conhecaesigaa

"hierarquia das leis"
0 sindico jamais deve pautar
suas decisdes no "eu acho"” ou no
"sempre foi feito assim". Toda esco-
lha precisa respeitar rigorosamen-
te a legislacdo. Se uma regra inter-
na violar uma norma superior, ela
se torna nula e abre brechas para
questionamentos na Justica.
Tenha em mente a ordem de
prioridade que deve ser seguida:
Cédigo Civil Brasileiro (Arts.
1.331 a1.358) e Legislagdo Federal.
Convengdo do Condominio (o
"regulamento maximo" do prédio,
registrado em cartério).
Regimento Interno (as regras
de convivéncia do dia a dia).
Decisdes de Assembleia.

2. Jamais tome
decisoes financeiras

ou de obras sozinho

0 bolso é o ponto mais sensi-
vel de um condominio, e qualquer
desvio na aplicagdo das verbas
pode gerar processos graves por
apropriacdo indébita ou ma ges-
tdo. Respeite sempre os limites or-
camentarios e os quoruns exigidos
pelo Art. 1.341 do Cédigo Civil:

Obras necessarias (reparos
urgentes, estrutura, seguranga):

Podem ser executadas pelo sindico
sem assembleia prévia caso sejam
urgentes. Se ndo forem urgentes,
exigem a aprovacdo da maioria
dos conddminos presentes.

Obras uteis (que aumentam
a utilidade da coisa comum, sem
serem indispensaveis): exigem
aprovacdo de maioria dos condo-
minos.

Obras voluptuarias (de
mero embelezamento): exigem
aprovacdo de 2/3 dos condominos.

Use trés orcamentos: para
qualquer contratacdo significativa,
apresente sempre no minimo trés
orcamentos de empresas idoneas
ao conselho ou a assembleia.

Preste contas mensalmen-
te: mantenha as pastas contabeis
digitalizadas e acessiveis. A trans-
paréncia em tempo real elimina
suspeitas antes que virem denun-
cias.

3. Garanta o direito
de defesa antes de

aplicar multas

E fundamental compreender
a diferenca entre as sangdes pre-
vistas no Cddigo Civil, pois os ritos
de aplicagdo sdo distintos:

Multa por atraso de cota
condominial (art. 1.336): Limite
de até 2% sobre o débito, acresci-
do de juros e correcio monetaria.
Nao exige defesa prévia, apenas a
comprovacio da inadimpléncia.

Multa por descumprimen-
to reiterado de deveres (art.
1.337, caput): Pode chegar a até
5 vezes o valor da cota, mediante
aprovacdo de 3/4 dos demais
condéminos.

Multa por comportamento
antissocial (art. 1.337, paragra-
fo unico): Pode alcangar até 10
vezes o valor da cota. E justamen-
te aqui que mora o0 maior risco
juridico: o STJ ja anulou multas
dessa natureza aplicadas sem no-

OTIS

efficiency

RESPEITO a legislacdo, imparcialidade e registros formais sdo os melhores

escudos contra a¢Oes judiciais

tificacdo prévia ao condémino, por
violagdo ao direito de defesa e ao
contraditdrio. Na pratica, antes de
multar por comportamento antis-
social, o recomendavel é:

Enviar uma adverténcia for-
mal por escrito, documentando os
fatos.

Se a infragdo persistir, aplicar
a multa, mas assegurar ao mo-
rador um prazo para apresentar
defesa - o prazo exato deve estar
previsto na conveng¢do ou no regi-
mento interno do condominio (é
comum encontrar prazos entre 10
e 30 dias, mas isso varia de prédio
para prédio, ndo é uma regra fixa-
da pelo Codigo Civil).

4. Mantenha

impessoalidade

absoluta e evite
exposicoes

O sindico representa uma
instituicdo, nunca as suas vonta-
des ou simpatias pessoais. Confli-
tos interpessoais podem escalar
rapidamente para processos por
injdria ou difamagao.

Tratamento igualitario:
aplique as regras com o mesmo
rigor para o seu melhor amigo
no prédio e para o morador com
quem vocé ndo simpatiza.

Cobranga silenciosa: nun-

¢ Elevadores

Garantia de pecas originais.

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Florianopolis e regiao 0800 704 87 83

e Escadas

ca exponha o nome ou o0 nimero
do apartamento de moradores
inadimplentes em areas comuns,
elevadores ou grupos de WhatsA-
pp. A cobranca deve ser individu-
al e discreta, via boleto, e-mail ou
carta protocolada.

5. Registre tudo

por escrito

No meio juridico vigora a
maxima: o que ndo esta documen-
tado nao existe. O registro formal
¢ a melhor protecdo do gestor.
Notificagdes, queixas de barulho
ou solicitagbes devem tramitar
exclusivamente por canais oficiais
(aplicativo do condominio, livro de
ocorréncias ou e-mail institucio-
nal). Evite fazer combinados em
conversas informais de corredor.
Em caso de incidentes (como um
portdo que atinge o veiculo de um
morador), tire fotos imediatamen-
te, colha depoimentos dos funcio-
narios e registre a dinamica dos
fatos na hora.

6. Seja proativo
na manutencao
preventiva
Se a omissdo do sindico resul-
tar em acidentes, ele responde civil
e criminalmente. O descuido com a
infraestrutura do edificio é o cami-

Equipe técnica especializada.

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

¢ Esteiras rolantes

nho mais curto para processos de
grande porte.

Mantenha rigorosamente em
dia o AVCB (Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros), a manuten-
¢do dos elevadores, a limpeza das
caixas d'agua e a inspecdo predial
de fachadas e para-raios.

Protecdo do gestor: Se o
conselho ou a assembleia rejeita-
rem uma obra urgente de seguran-
¢a (como o conserto de uma mar-
quise com risco de queda), registre
em ata que a responsabilidade civil
por eventuais acidentes passa a
ser dos condoOminos que votaram
contra a recomendacdo técnica.

7. Nao tente resolver
casos de policia com

"poder de sindico"

0 sindico é um administrador
eleito, ndo um delegado, juiz ou
psicdlogo. Tentar intervir além do
escopo administrativo pode gerar
processos por abuso ou constran-
gimento ilegal. Diante de brigas
violentas, suspeita de crimes den-
tro de unidades ou ameagas dire-
tas, oriente os funcionarios a nao
intervirem fisicamente. A conduta
correta € acionar a Policia Militar
imediatamente.

Em relagdo as imagens do
sistema de seguranga, o acesso a
terceiros s6 deve ser liberado com
ordem judicial, requisi¢ao da auto-
ridade policial (boletim de ocor-
réncia) ou autorizacdo expressa
dos envolvidos, preservando a
privacidade e evitando sangdes li-
gadas a protecdo de dados.

Contrate um bom seguro
de responsabilidade civil para o
sindico (muitas vezes incluido
ou adicionado a apélice global do
condominio) e conte sempre com
o suporte de uma assessoria juri-
dica especializada em direito con-
dominial antes de tomar decisoes
drasticas.

Solucoes sob medida para o seu condominio.

www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente

0800 704 87 83
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Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢ Cidades

Receita Federal emite primeiro
CNPJ] alfanumeérico: saiba o que
muda para os condominios

Novo formato que combina letras e nimeros ndo altera os cadastros jd
existentes, mas exige atualizacdo nos sistemas das administradoras e
prestadores de servicos

huv

Receita Federal iniciou
a transicdo para o novo
modelo de identificacdo
de pessoas juridicas no
pais ao emitir o primeiro CNP]
alfanumérico do Brasil. A pri-
meira inscricio concedida no
formato, que combina letras e
numeros, pertence a uma filial
do Banco do Brasil, sob o registro
00.000.000/E08G-12.

A mudanga iniciouem 31 de
julho visa garantir a continuida-
de e a disponibilidade do cadas-
tro nacional para as préximas
décadas, acompanhando o cres-
cimento econémico e as adequa-
¢des operacionais da Reforma
Tributaria.

O que muda para

os cadastros

A implantagdo do novo siste-
ma ndo gera impactos burocrati-
cos para quem ja esta registrado:

* Condominios e empre-

CNPJ 00.000.000/E08G-12

Recuita Federal

sas atuais: Mantém o CNP] tra-
dicional sem qualquer alteracio.
Os numeros antigos continuam
validos e ndo precisam ser subs-
tituidos.

* Novos condominios: Pré-
dios e empreendimentos regis-
trados a partir de agora poderdo
receber um CNPJ contendo letras
e numeros nas 12 primeiras posi-
coes.

¢ Emissao gradual: Du-
rante o ano de 2026, a liberacdo
dos novos formatos ocorrera aos
poucos, convivendo com a emis-
sdo do modelo apenas numérico
até que o limite de combinagdes
antigo se esgoste.

Atencao para os

sistemas de gestdo

e administradoras

O ponto que requer maior
cuidado na gestdo condominial é
a tecnologia. Softwares de admi-
nistracdo, programas de emissao

de boletos, sistemas contabeis e
plataformas de controle de por-
taria precisam estar aptos a pro-
cessar o novo codigo.

Se as ferramentas utilizadas
pelo condominio ou pela admi-
nistradora aceitarem apenas
nuameros, havera risco de trava-
mento ou recusa ao cadastrar um
novo condominio ou ao contratar
fornecedores de servicos (como
manutencdo, seguranca e lim-
peza) que ja possuam o CNP] no
modelo alfanumérico.

Préximos passos

para os gestores

A orientagdo para sindicos e
administradoras é verificar com
as empresas fornecedoras de sof-
tware se as solucoes de gestao
ja foram atualizadas para o novo
padrao. Essa validacdo prévia evi-
ta falhas no lancamento de notas
fiscais, no pagamento de presta-
dores e na emissdo de cobrangas.

SEU CONDOMINIO COM INADIMPLENCIA ZERO!

v~ Administragdo de Condominios
v~ Cobranga Garantida

v~ Sindico Terceirizado
v Terceirizacdo de Mdo de Obra

Zeladoria, Limpeza & Portaria

o 43 3222-7023
gl 4230247275

42 99161-1862
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www.suportecondominios.com_br
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MARCIO PANNO

Airbnb em condominios: o que
o sindico precisa saber sobre a
recente decisao do ST]

O Superior Tribunal
de Justica (STJ]) voltou
a analisar uma questio
que tem gerado muitos
conflitos em condomi-
nios: o uso de aparta-
mentos para locagdo por
temporada, normalmen-
te intermediadas por pla-
taformas digitais, como o
Airbnb.

No caso analisado,
uma proprietaria pre-
tendia utilizar seu imovel
para contratos frequen-
tes de curta estadia. O
condominio, porém, pos-
suia convencio prevendo
que as unidades deve-
riam ter uso “estritamen-
te residencial”. O ST] en-
tendeu que, quando ha
exploragdo  econbémica
frequente e profissional
desse tipo de atividade,
ocorre desvirtuamento
da finalidade residencial
do condominio.

A decisao é importan-
te porque esclarece que
nem toda locagio de cur-
ta duracdo é proibida. O
problema surge quando a
pratica passa a funcionar
como uma atividade se-
melhante a hospedagem
comercial, com grande
rotatividade de pesso-
as, anuncios constantes,
poucas diarias e, em al-
guns casos, oferta de ser-
vigos tipicos de hotelaria.

Segundo o STJ, a sim-
ples utilizacdo de plata-
formas digitais nao alte-
ra, por si sO, a natureza
residencial do imovel.
Entretanto, quando exis-
te habitualidade e explo-
racdo econdmica intensa,
a atividade deixa de ter
carater apenas residen-
cial.

Para os sindicos, a
principal licido é que a
convencdo condominial
deve ser observada com
atencio. Se o condominio
possui destinacdo exclu-
sivamente residencial,
atividades que descarac-
terizem essa finalidade
somente poderao ser au-
torizadas mediante apro-
vacdo em assembleia.
Atualmente, o Coddigo
Civil exige aprovacdo de
dois ter¢os dos condémi-

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b

nos para a mudanca de
destinacao.

Na pratica, o sindico
deve agir com cautela e
equilibrio. Antes de qual-
quer medida punitiva, é
importante verificar o
que prevé a convencio do
condominio, reunir pro-
vas da eventual explora-
cdo comercial do imovel
e levar o tema para dis-
cussio em assembleia.
Também é recomenda-
vel que o condominio
estabeleca regras claras
sobre cadastro de locata-
rios, controle de acesso e
segurancga.

Outro ponto relevante
é evitar decisGes precipi-
tadas. Pela decisdo, nem
toda locagdo por aplica-
tivo configura irregula-
ridade. Cada caso deve
ser analisado individual-
mente, uma vez que a de-
cisdo do STJ nio se aplica
imediatamente a todos
0S Casos.

O entendimento do
ST] reforga que o direi-
to de propriedade nio é
absoluto dentro do con-
dominio. A utilizacdo da
unidade deve respeitar a
destinacdo da edificacdo
e o direito ao sossego, a
seguranga e a convivén-
cia harmoniosa dos de-
mais moradores.

Diante desse cendrio,
0 mais prudente é que o
sindico consulte um ad-
vogado de sua confianca,
preferencialmente espe-
cialista em Direito Con-
dominial, para avaliar o
caso concreto, orientar
sobre os riscos juridicos
e auxiliar na elaboracio
de regras claras para o
condominio. Além disso,
sempre que houver du-
vidas ou necessidade de
regulamentacdo, o tema
deve ser levado a delibe-
racdo em assembleia, ga-
rantindo transparéncia e
seguranca juridica para
todos os condéminos.

Marcio Panno, ad-
vogado, especialista em
Direito Condominial e
socio da Panno Waknin
& Camacho Sociedade de
Advogados
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Paisagismo seguro protege moradores e pets

Sindicos precisam ficar atentos aos cuidados e as plantas escolhidas para os jardins dos condominios

Dariane Campos
ntes de entrar no play-
ground, correr pelo jar-
dim ou passear com o
pet, poucos moradores

imaginam que algumas das plan-
tas ornamentais mais comuns
nos condominios podem repre-
sentar um risco a saude. Espécies
valorizadas pela beleza, resistén-
cia e facil manutencdo escondem
um potencial téxico capaz de pro-
vocar desde irritagdes na pele e
nas mucosas até quadros graves
de intoxicacdo, asfixia e, em situ-
acoes extremas, parada cardiaca
quando ingeridas ou manipula-
das de forma inadequada.

0 tema vem ganhando espa-
¢o entre especialistas em paisa-
gismo, profissionais da saude e
administradores condominiais e
impulsionando um novo concei-
to: o Paisagismo Seguro. A pro-
posta defende que a composicdo
dos jardins va além da estética,
priorizando também a seguranca
de criangas, idosos e animais de
estimagao, que compdem 0s gru-
pos mais vulneraveis a acidentes
com plantas téxicas.

A paisagista Simone Arthur
Nascimento, criadora do projeto
Jardim do Bicho, explica que o
paisagismo seguro parte do prin-
cipio de que um jardim deve ser
planejado considerando quem
utilizard aquele espaco. "O obje-
tivo ndo é eliminar a vegetacao,
mas ampliar o contato com a

SIMONE explica que um jardim deve
ser planejado considerando quem
utilizard aquele espago

natureza e o bem-estar de forma
tecnicamente planejada e segu-
ra", afirma.

Segundo a especialista, a
escolha das espécies deve levar
em conta fatores como toxicida-
de, presenca de espinhos, frutos
ou sementes atrativas, liberacdo
de latex irritante e até a resistén-
cia das plantas ao uso diario por
crianc¢as e animais. Entre as es-
pécies que exigem uma atencgao
especial estdo: comigo-ninguém-
-pode, jiboia, costela-de-ad3o,
anturio, copo-de-leite, lirio-da-
-paz, espirradeira, mamona, es-
pada-de-Sao-Jorge e cica.

Atencao paraa

manutencao

Outro aspecto ainda pouco
abordado, segundo Simone, é a
escolha dos métodos de controle
de pragas e de plantas indeseja-
das utilizados na manutencdo
dos jardins, pois de nada adianta
selecionar espécies vegetais se-
guras e, posteriormente, aplicar
produtos capazes de provocar
intoxicagdes em pessoas ou ani-
mais.

“Acompanhamos o relato de
uma tutora que perdeu dois caes
da raca shar-pei ap6s a aplica-
¢do de herbicida, popularmente
conhecido como ‘mata-mato’. Se-
gundo as informagdes fornecidas
pela tutora, o produto foi apli-
cado na calcada do condominio
em frente a residéncia sem aviso
prévio, sinalizagdo ou isolamento
do local. Os animais teriam ca-
minhado sobre a area tratada e,
posteriormente, ingerido o pro-
duto ao lamber as patas. Apesar
do atendimento veterinario, am-
bos morreram dias depois”, aler-
ta Simone.

Tema avan¢a no

Legislativo

A preocupacdo também
chegou ao Poder Legislativo: di-
versos municipios discutem pro-
jetos para restringir ou proibir
o cultivo de espécies téxicas em
dreas publicas e coletivas. En-
tre eles esta o Projeto de Lei n.2
594/2025, em Sao Paulo, além

EREIRAJORGF
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ESPECIES valorizadas pela beleza, resisténcia e facil manutencio podem esconder um potencial téxico

de propostas em Curitiba, Rio de
Janeiro, Natal (RN), Cuiaba e na
Assembleia Legislativa do Ama-
zonas. Embora ainda em tramita-
¢do, as iniciativas ja demonstram
uma tendéncia de incorporar a
seguran¢a ao planejamento pai-
sagistico urbano.

O que fazer em caso

de intoxicacao?

A orientagdo é buscar aten-
dimento médico imediatamente.
Em Santa Catarina, também é
possivel entrar em contato com
o CIATox/SC, unidade publica de
referéncia em Toxicologia Clinica
vinculada ao Hospital Universita-
rio da UFSC, pelo telefone gratui-
to 0800 643 5252.

Quando a ocorréncia envol-
ver animais, o tutor deve procu-
rar imediatamente um médico-
-veterindrio, mesmo na auséncia
de sintomas, que podem surgir
tardiamente. Sempre que pos-
sivel, recomenda-se fotografar
a planta inteira, além de folhas,
flores, frutos e sementes, para fa-
cilitar sua identificagao.

N uniaoq0
REFORMAS PREDIAIS

1. Identifique as plantas
do condominio - mante-
nha registro das espécies,
preferencialmente pelo
nome cientifico, e aten¢do
especial as areas frequenta-
das por criangas e animais.

2. Evite substituicdes sem
avaliacao prévia - novas
plantas devem ser anali-
sadas quanto a toxicidade,
presenca de espinhos, latex
irritante, frutos e sementes
potencialmente perigosos.

3. Tenha cuidado com
produtos quimicos - fer-
tilizantes, herbicidas e
pesticidas devem ser ar-
mazenados corretamente e
aplicados conforme as ins-
trucdes do fabricante, com

PREDIAIS

- Especializada em projetos, reformas e construcdes

para edificacdes residenciais e/ou comerciais.
- Mao de obra especializada para servigos hidraulico,
sanitario, elétrica, concreto armado e climatizagao

Engenheiro Civil
CREA-SC 061.287-9

- Equipe qualificada, acabamento detalhado e garantia

do melhor custo beneficio no material para sua obra

(O 48 98476-5606

(O 48 99953-1456

ESPECIALIZADA
EM REFORMAS

Rogério Alt Lovisi Cravo

isolamento e sinalizacdo da
area tratada.

4. Sinalize riscos identifi-
cados - plantas potencial-
mente perigosas devem ter
o acesso restringido até que
sejam avaliadas, manejadas
ou substituidas.

5. Faca inspecoes perio-
dicas - verifique plantas
espontaneas (que nascem
naturalmente na terra, sem
terem sido plantadas ou se-
meadas), frutos e sementes
caidos, residuos de poda e
alteragoes feitas no jardim.
A prevencao deve fazer par-
te da rotina de manutengao.

Fonte: paisagista Simone
Arthur Nascimento

www.uniaoreformasprediais.com.br

!
@uniaoreformasprediais
I
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Os riscos e cuidados ao
comprar imoveis em leilao

Com a alta nas ofertas e descontos de até 50%, arrematar um apartamento exige atencao
redobrada aos débitos condominiais e ds regras de desocupagao

Da Redacao
mercado de leildes
imobilidrios vive um
dos momentos mais
aquecidos dos ultimos

anos no Brasil. Impulsionado
pela inadimpléncia e pelos juros
elevados, o volume de imoéveis
retomados ndo para de crescer -
foram mais de 116 mil ofertas no
pais no primeiro semestre, um
avango de 25,1% em relagido ao
periodo anterior. Para investido-
res e compradores em busca da
casa propria, a atragdo é eviden-
te: descontos que podem chegar
a 50% ou mais em relagdo ao va-
lor de mercado.

No entanto, no universo dos
condominios residenciais e co-
merciais, o que parece um nego-
cio imperdivel pode se transfor-
mar em um pesadelo financeiro
se a andlise juridica for negligen-
ciada.

Orisco dadivida
propter rem: a conta

do condominio

O principal ponto de aten-
¢d0 para quem arremata um
apartamento em leildo é a na-
tureza da divida condominial.
Juridicamente classificada como
débito propter rem (que "adere
a coisa"), a taxa de condominio
acompanha o imoével, e ndo o an-
tigo morador.

Isso significa que, se o edital
do leildo nao for elaborado com
extrema precisdo técnica ou se
o comprador nao fizer uma var-
redura prévia na matricula e nas
certidoes da administradora, o
novo proprietario pode ser sur-
preendido com a obrigacdo de
quitar milhares de reais em taxas
e multas atrasadas deixadas pelo
antigo dono.

Por outro lado, o leildo judi-
cial promovido pelo préprio con-
dominio tem sido a ferramenta
definitiva para que gestores re-
cuperem a sadde financeira do
prédio, levando a leildo a uni-

aw
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dade do morador que acumula
anos de inadimpléncia.

Cuidados além

do preco de lance

Segundo o advogado imo-
biliario Carlos Alberto Zonta
Junior, o erro mais comum dos
arrematantes é focar apenas no
valor do lance inicial e ignorar as
pendéncias legais que envolvem
a unidade.

"Muitas pessoas se encantam
pelo preco anunciado e esquecem
de realizar uma andlise juridica
completa do imével. E fundamen-
tal verificar a matricula, a exis-
téncia de agdes judiciais, débitos,
ocupagdo e todas as condigbes
previstas no edital. Um desconto
elevado pode acabar saindo mui-
to caro quando esses cuidados sdo
ignorados”, alerta o especialista.

Outro gargalo frequente é a
posse do imével. Em muitos ca-
S0s, 0 apartamento permanece
ocupado pelo ex-proprietario
ou por inquilinos, exigindo me-
didas judiciais de imissdo na
posse que podem levar meses.
Durante esse periodo de transi-
¢do, surgem atritos sobre quem
deve arcar com as cotas mensais
e com quem a portaria deve se
comunicar.

Judicial vs.
Extrajudicial:
entenda as

diferencas

A origem do leildo também
determina o grau de complexi-
dade e o tempo de regularizagio
do bem:

e Leildo Judicial: Ocorre
por determinacio da Justica,
frequentemente decorrente de
acoes de cobranca (incluindo
dividas com o proprio condomi-
nio). Costuma ser mais seguro
em relacdo ao cancelamento de
penhoras antigas, desde que o
edital seja transparente.

* Leildo Extrajudicial: De-
corre da alienacio fiduciaria com

OS LEILOES podem representar
excelentes oportunidades
patrimoniais, mas devem ser
encarados como operagdes
juridicas e ndo apenas comerciais

bancos e institui¢cdes financeiras
por falta de pagamento do finan-
ciamento. E mais rapido na fase
inicial, mas exige atencdo redo-
brada aos débitos operacionais e
de condominio acumulados.

"Os leiloes podem repre-
sentar excelentes oportunidades
patrimoniais, mas devem ser en-
carados como operagdes juridicas
e ndo apenas comerciais. O apoio
de um advogado especializado
antes da arrematagdo é uma me-
dida que reduz riscos e aumenta
significativamente as chances de
sucesso”, refor¢ca Zonta.

O que checar antes
de dar um lance em
um apartamento

« Edital do Leilao: Verifi-
que se as dividas de condominio
e IPTU serdo pagas com o valor
da arrematacdo ou se ficardo a
cargo do comprador.

* Declaragao de Quitagao
Condominial: Solicite ao sindi-
co ou a administradora o valor
exato dos débitos pendentes da
unidade.

« Situacdo de Ocupacgao:
Descubra se o imdvel esta vago,
ocupado pelo antigo dono ou lo-
cado.

¢ Custos Extras de Tran-
sicdo: Calcule no orcamento as
despesas com advogado, imissdo
na posse, reforma e taxas carto-
rarias.

Solugoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

e 48 3202-8855
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CLEUZANY LOTT

NR-1: antes de contratar
uma avaliacao psicossocial, o
sindico precisa conhecer a lei

os ultimos dias,
muitos sindicos
receberam a mes-
ma mensagem: a
de que seria necessario con-
tratar, com urgéncia, uma
avaliacdo psicossocial dos
funcionarios para evitar pro-
blemas com a nova NR-1. As
propostas chegam acompa-
nhadas de alertas sobre mul-
tas, prazos e a promessa de
que uma avaliagdo individual
de cada trabalhador seria su-
ficiente para deixar o condo-
minio em conformidade

Mas sera que é exata-
mente isso que a legislacdo
determina?

A resposta exige aten-
¢do. A nova redagido da NR-1
realmente trouxe uma mu-
danga importante ao incluir
os fatores de riscos psicos-
sociais no Gerenciamento de
Riscos Ocupacionais (GRO).
Desde 26 de maio de 2026,
esses fatores passaram a
fazer parte do Programa de
Gerenciamento de Riscos
(PGR) e devem ser identifi-
cados, avaliados e acompa-
nhados pelos empregadores
quando presentes no am-
biente de trabalho.

O ponto que gera con-
fusdo é outro: a norma nio
determina que o condomi-
nio contrate uma clinica es-
pecifica, nem estabelece que
todos os funcionarios devam
passar por uma avalia¢do in-
dividual de satide mental.

O objetivo da NR-1 nio é
descobrir se um trabalhador
tem ansiedade, depressio ou
outro transtorno. A preocu-
pacdo da norma é verificar
se a propria organizacdo do
trabalho apresenta situagoes
que possam contribuir para
o adoecimento, como exces-
so de jornada, sobrecarga,
conflitos, assédio, falta de de-
finicdo de func¢des ou outras
condi¢des que precisam ser
prevenidas.

Questionarios, entre-
vistas e outras ferramentas
podem ser utilizados para
auxiliar essa avaliacdo, mas
ndo substituem a analise
do ambiente de trabalho. O
cumprimento da norma de-
pende da identificagdo dos
riscos, do registro no PGR e

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b

da ado¢do de medidas pre-
ventivas.

Também merece cau-
tela a informacdo de que
existiria um prazo até 10 de
julho de 2026 para a contra-
tacdo desses servigos ou o
envio de documentos ao go-
verno. Essa data nio consta
na NR-1, na Portaria MTE n?
1.419/2024 nem nas orien-
tagoes oficiais do Ministério
do Trabalho.

Da mesma forma, nio
existe uma multa automati-
ca por funcionario em razio
da auséncia dessa avaliacio.
Eventuais penalidades de-
pendem de fiscalizacdo e de
processo administrativo. O
proprio Supremo Tribunal
Federal reconheceu que a
aplicacdo pratica da norma
ainda precisava de maior
clareza. Na ADPF n® 1.316,
0 ministro André Mendon-
¢a determinou a suspensio
temporaria das sangoes rela-
cionadas aos riscos psicosso-
ciais e encaminhou a discus-
sdo para o Nucleo de Solugdo
Consensual de Conflitos (Nu-
sol) do STF, buscando maior
seguranca juridica.

A NR-1 trouxe uma
obrigacdo importante para
a protecdo da saude dos tra-
balhadores, e os condomi-
nios precisam estar atentos.
Mas atenc¢do ndo significa
agir pelo medo ou pela pres-
sa. Antes de contratar qual-
quer servico, o sindico deve
compreender o que a lei re-
almente exige e verificar se a
solucdo apresentada atende
as necessidades do condo-
minio.

Em tempos de mudan-
cas legislativas, a informa-
¢do de qualidade continua
sendo a melhor ferramenta
para tomar decisdes seguras
e proteger o patrimonio e as
pessoas.

Cleuzany Lott é advo-
gada, com especializagdo
em Direito Condominial,
atua também como sindi-
ca, jornalista e palestrante,
com foco na gestdo con-
dominial responsdvel, na
prevencdo de conflitos e
na comunicagdo juridica
acessivel
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Gestao inteligente de residuos comeca dentro de casa

Da Redacido
uase metade do lixo
produzido no Brasil
ainda tem destino ina-
dequado. Segundo o Pa-

norama dos Residuos Sélidos no
Brasil 2025, da Associagio Brasi-
leira de Residuos e Meio Ambien-
te (Abrema), o pais gerou 81,6
milhdes de toneladas de residuos
urbanos em 2024, e 40,3% desse
volume nio teve destinagdo am-
bientalmente correta. Ao mesmo
tempo, apenas cerca de 8,7% dos
residuos reciclaveis secos foram
efetivamente reaproveitados.

Os numeros revelam um
desafio estrutural, mas também
apontam onde a transformacido
pode comecar. Nos condominios,
o problema costuma ter inicio
dentro dos apartamentos: des-
carte incorreto, contaminagdo de
reciclaveis e auséncia de padro-
nizacdo comprometem toda a ca-
deia. Para Roberto Lopes, espe-
cialista em gestdo de residuos, o
caminho passa por organizacgao,
educacdo e tecnologia aplicada a
rotina condominial.

“A coleta seletiva s6 funcio-
na quando ha método, comuni-

QUE

A COLETA SELETIVA s6 funciona quando o morador faz a separacdao adequada
dentro da prépria unidade

cagdo clara e acompanhamento.
Ndo é apenas disponibilizar li-
xeiras coloridas, é estruturar um
sistema”, explica.

A seguir, o especialista lista
7 praticas essenciais para trans-
formar a gestao do lixo nos con-
dominios:

1. Comece pela separacao
correta na origem
A coleta seletiva s6 funciona
quando o morador faz a separa-

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

AO SEU LADO!

¢do adequada dentro da propria
unidade.

“Se o residuo reciclavel é
misturado ao organico, ele per-
de valor e pode inviabilizar toda
a cadeia de reaproveitamento.
O primeiro passo é simples: se-
parar seco e organico ja resolve
grande parte do problema”.

2. Invista em sinalizacao
clara e educativa

Lixeiras sem identificacdo

uilo, somos lideres em garantia de receita para
s e temos unidades em todas as regides do estado.

Recebimento da receita integral mensalmente

1.7

3 décadas de experiéncia

A mais completa e qualificada estrutura para cobranca condominial do mercado

°[° Departamento Juridico préprio
|

Joinville

Balnedrio

Itajai
Gov. Celso Ramos
Canasvieiras

Florianépolis
Estreito

Séo José
Campeche

Palhoga
)
!
)
Tubardo

Criciima

POSSIBILIDADE DE EMPRESTIMOS PARA OBRAS E MELHORIAS

Especialista aponta caminhos prdticos para transformar o lixo do condominio em solucdo ambiental

geram duvidas. Davidas geram
erros. Placas objetivas, cores
padronizadas e exemplos visu-
ais do que pode ou ndo pode ser
descartado fazem muita diferen-
¢ano dia a dia. Comunicagio cla-
ra reduz falhas operacionais.

3. Padronize o ponto de
descarte no condominio
Organizacdo é parte da solu-

¢do ambiental. Quando o espaco
de coleta é desorganizado, o mo-
rador tende a descartar de qual-
quer forma. Um ambiente limpo,
sinalizado e funcional estimula o
comportamento correto.

4. Capacite colaboradores
e porteiros
Eles sdo parte essencial da
engrenagem. Muitas vezes, o
erro acontece apos o descarte.
Treinar a equipe para manter a
separacdo correta evita retraba-
lho e garante que o esfor¢o do
morador ndo seja perdido.

5. Monitore e acompanhe
os resultados

Condominios que acompa-

nham volume de residuos, fre-

quéncia de coleta e reducio de
rejeitos conseguem identificar
falhas e melhorar continuamen-
te o processo.

6. Trabalhe a

conscientizacao como

cultura, ndo como

campanha pontual

Sustentabilidade  precisa

ser constante. Nio adianta fazer
uma acdo isolada no Dia do Meio
Ambiente e depois abandonar o
tema. O ideal é criar uma cultura
interna, com comunicados perio-
dicos e reforc¢o educativo.

7. Utilizar tecnologia para
controle e rastreabilidade
Solucdes tecnologicas per-
mitem acompanhar indicadores,
registrar volumes coletados, or-
ganizar fluxos e gerar relatorios.
Além de facilitar a rotina do sin-
dico, isso agrega valor ao condo-
minio e fortalece praticas de ESG.
A gestdo de residuos deixou
de ser apenas uma obrigacdo
ambiental. Hoje, ela esta ligada a
valorizagdo imobiliaria, a reputa-
¢do do condominio e a responsa-
bilidade coletiva.

€) dupliquesantacatarina

@ www.duplique.com.br
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Vencer sem lutar: o que A Arte da Guerra ensina

sobre a gestao de condominios

Licbes da obra milenar mostram que a melhor gestdo € aquela que evita conflitos antes mesmo de eles comecarem

Samia Frantz

4 mais de dois milé-

nios, o estrategista

chinés Sun Tzu es-

creveu que "a vitéria

acontece antes da batalha come-

car". Embora a frase tenha sido

pensada para o contexto militar,

ela continua sendo citada em li-

vros de administracdo e lideran-

¢a por um motivo simples: gran-

des crises raramente surgem de

forma repentina. Na maioria das

vezes, elas sdo consequéncia da
falta de preparo.

Quem administra um con-
dominio conhece bem essa l6gi-
ca. Assembleias tensas, conflitos
entre vizinhos, obras emergen-
ciais, problemas financeiros e
decisdes dificeis fazem parte
da rotina. Mas, assim como na
estratégia militar, a diferenca
entre administrar uma crise e
evita-la costuma estar na prepa-
racdo.

Mais do que reagir aos pro-
blemas, uma boa gestao comega
muito antes destes aparecerem.
Planejamento financeiro, ma-
nuten¢do preventiva, comuni-
cacdo transparente e inteligén-
cia emocional sdo ferramentas
que ajudam o sindico a reduzir
conflitos, proteger o patriménio
e conduzir o condominio com
mais seguranca.

Inspirado nos principios
de A Arte da Guerra, o Jornal dos
Condominios traz reflexdes de
especialistas sobre como ensi-
namentos escritos ha mais de
2.500 anos se traduzem em es-
tratégias praticas para a gestao
do sindico. A seguir, apresenta-
mos quatro licdes centrais de
Sun Tzu - preparagdo, autocon-
trole, informacao e conhecimen-
to do terreno - e como cada uma
delas se aplica a rotina do con-
dominio.

Vencer sem lutar:
preparaq.éio como
estratégia vencedora

“O lado que vence é aquele
para quem a vitéria jd estava
garantida antes da batalha co-
megar’.

Para Sun Tzu, a maior de-
monstracdo de estratégia ndo é
vencer uma guerra, mas impe-
dir que ela aconteca. Na gestdo
condominial, esse principio se
traduz em uma ideia simples:
um sindico bem preparado nio
é aquele que resolve crises com
eficiéncia, e sim aquele que cria
condi¢des para que elas sejam
cada vez mais raras.

Essa preparagdo comecga

PARA SUN TZU, a maior demonstrac¢do de estratégia ndo é vencer uma guerra, mas impedir que ela aconteca

muito antes de qualquer proble-
ma aparecer. Um condominio
com planejamento financeiro,
regras claras, manutenc¢do or-
ganizada, fundo de reserva es-
truturado e protocolos para si-
tuacdes de emergéncia fica apto
para enfrentar imprevistos sem
transformar cada dificuldade
em um conflito. "O sindico que
se antecipa as situagdes evita
crises, reduz conflitos e conduz
o condominio com muito mais
tranquilidade”, afirma a direto-
ra de Condominios da Iméveis
Crédito Real, Cintia Monguilhott
dos Santos.

Cintia defende que toda
nova gestdo deveria comecar
com um planejamento estraté-
gico para os anos seguintes, que
deveria contemplar as manu-
tengOes previstas, seus custos,
a formacgdo dos fundos necessa-

rios, o controle da inadimplén-
cia e a evolugdo financeira do
condominio. Isso porque pla-
nejamento ndo elimina todos os
problemas, mas reduz significa-
tivamente seus impactos.

Esse planejamento também
orienta a forma como o sindico
se comunica com os moradores.
Um dos melhores exemplos dis-
so ocorre na Assembleia Geral
Ordinaria (AGO). Embora mui-
tos a enxerguem como O mo-
mento em que a administracdo
sera colocada a prova, Cintia
defende que o resultado come-
¢a a ser construido muito antes,
com prestacdo de contas perma-
nente, indicadores atualizados,
transparéncia e moradores bem
informados. "A AGO é a hora do
show do sindico", resume.

A mesma logica vale para
as reclamacgdes do dia a dia. Em
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vez de entrar em debates inter-
minaveis, o sindico deve res-
ponder com fatos, documentos,
imagens e informagdes objeti-
vas. "Quando os condéminos re-
cebem informacgdes periddicas
sobre as atividades realizadas,
indicadores e resultados, pas-
sam a compreender melhor o
trabalho desenvolvido e muitos
problemas deixam de surgir",
explica.

A preparagdo, porém, ndo
significa apenas organizar a ro-
tina administrativa. Também ¢é
preciso estar pronto para situ-
acOes excepcionais e, por isso,
um plano de contingéncia pode
permitir respostas rapidas dian-
te de enchentes, incéndios ou fa-
lhas em sistemas essenciais.

Além de reduzir riscos, a
prevencdo também representa
economia. Manuten¢des pro-
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CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

gramadas custam menos do
que intervencgdes corretivas ou
emergenciais e ainda permitem
melhor negociacdo com forne-
cedores e organizacdo do caixa.
"Em uma emergéncia, além de
0 reparo ser mais caro, podem
surgir danos adicionais e despe-
sas que ndo estavam previstas
no or¢camento”, conclui.

Conheca a si mesmo:
a lideranca comeca

pelo autocontrole

“Se vocé conhece o adver-
sdrio e conhece a si mesmo, ndo
precisa temer o resultado de cem
batalhas”.

Para Sun Tzu, nenhuma
estratégia é capaz de compen-
sar a falta de dominio sobre si
mesmo. Antes de comandar um
exército, o lider precisa conhe-
cer seus proprios limites, con-
trolar as emogoes e agir com
clareza mesmo sob pressao.
Nos condominios, essa batalha
acontece todos os dias. E talvez
por isso o autocontrole seja uma
das habilidades mais importan-
tes do sindico.

Na avaliagdo do sindico
profissional Rogério de Freitas,
o equilibrio come¢a pelo reco-
nhecimento das préprias fragili-
dades. Irritagdo, ansiedade ou a
necessidade de ter razao podem
influenciar decisdes quando o
gestor ndo identifica seus gati-
lhos emocionais. "Se ele nao co-
nhece essas fragilidades, pode
acabar tomando decisdes para
responder a uma emoc¢ao, e ndo
para resolver um problema",
afirma.

Esse equilibrio se reflete di-
retamente na forma de conduzir
os conflitos. Muitos problemas
comegam pequenos e poderiam
ser evitados com uma comuni-
cacdo clara e uma postura se-
rena do gestor. "Muitas guerras
condominiais crescem porque
ninguém explicou, ninguém
ouviu ou ninguém interveio no
momento adequado”, diz.

Por isso, um bom sindico
precisa perceber os sinais antes

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos

guanto aos administradores.

FALE CONOSCO
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PARA CINTIA o sindico que se anteci-
pa as situa¢des conduz o condominio
com muito mais tranquilidade

que o problema se transforme
em uma disputa. Ouvir uma re-
clamacdo antes que ela vire uma
campanha, esclarecer umaregra
antes que ela seja descumprida
e conversar individualmente
com os envolvidos costuma evi-
tar que uma divergéncia entre
duas pessoas se transforme em
um conflito coletivo. "O sindico
administra o condominio. Ele
nio é o condominio”, resume.

Essa postura também for-
talece a confianga na gestdo.
Quando as decisoes sdo funda-
mentadas na convengdo, no re-
gimento interno, na legislacdo e
no interesse coletivo, deixam de
parecer escolhas pessoais e pas-
sam a ser compreendidas como
decisdes técnicas. Essa previsi-
bilidade reforga a autoridade do
sindico e contribui para que mo-
radores, funcionarios e fornece-
dores deixem de ser vistos como
fontes de conflito e passem a
atuar como parceiros. "Aliados
ndo sdo pessoas que concordam
com tudo. Sdo pessoas que, mes-
mo quando discordam, confiam
na legitimidade do processo",
destaca Rogério.

Informacao como

vantagem estratégica
“Quanto mais informagdo

@ O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

e conhecimento o bom general
acumula, maior a certeza da vi-
toria’”.

Para Sun Tzu, a verdadei-
ra vantagem estratégica nasce
quando o lider sabe coletar da-
dos, interpreta-los e transfor-
ma-los em conhecimento util
para antecipar riscos e tomar
decisdes. De forma isolada, a
informagdo tem pouco valor. O
que faz diferenca é a capacidade
de organiza-la e utiliza-la de for-
ma inteligente. Na gestdo con-
dominial, isso significa que, an-
tes de decidir, o sindico precisa
conhecer a realidade financeira,
juridica, técnica e até social do
condominio. Quanto mais infor-
magoes confiaveis retine, meno-
res sdo as chances de improviso,
conflitos ou prejuizos.

Na avaliacdo do advogado
Fernando Amorim Willrich, toda
decisdo relevante deve partir de
um diagnoéstico consistente. An-
tes de aprovar uma obra, con-
tratar um fornecedor ou alterar
um procedimento, o gestor pre-
cisa reunir informagoes sobre a
viabilidade juridica da medida,
a capacidade financeira do con-
dominio, orcamentos detalha-
dos, histdrico de manutencgdes e
até o sentimento dos moradores
em relacdo ao tema. "Quando o
sindico cruza a precisdo técnica

ROGERIO avalia que o equilibrio do
sindico comega pelo reconhecimento
das proprias fragilidades
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e financeira com o termometro
social da comunidade, elimina
0 achismo e neutraliza conflitos
antes que eles cheguem a as-
sembleia", afirma.

Essa preparagio também
passa pela compreensdo dos
principios juridicos que regem
a vida em condominio. Mais do
que decorar artigos de lei, o sin-
dico precisa entender que o di-
reito individual encontra limites
na convivéncia coletiva. E essa
leitura que permite fundamen-
tar adverténcias, multas e de-
mais decisdes sem transforma-
-las em questodes pessoais.

Esse preparo também se
reflete nas assembleias. Quando
projetos chegam acompanha-
dos de pareceres técnicos, da-
dos financeiros, comparativos
de orgcamentos e justificativas
objetivas, sobra menos espago
para especulagoes e discussdes
baseadas apenas em opinioes. O
debate continua existindo, mas
passa a ser conduzido sobre fa-
tos concretos. "Quando os mo-
radores percebem que a admi-
nistracdo estd bem embasada,
o sentimento de desconfianca é
substituido pela seguranc¢a”, re-
sume Willrich.

Conheca o terreno:
infraestrutura
e manutencao

preventiva

“Conhecer o campo de ba-
talha [a edificacdo] e agir com
antecipagdo evita que pequenos
problemas virem crises’.

Para Sun Tzu, nenhum co-
mandante entra em uma batalha
sem conhecer profundamente o
terreno onde ela sera travada.
Na gestdo condominial, esse
terreno pode ser considerado
a propria edificacdo. Conhecer
suas caracteristicas e estado de
conservacgdo, identificar sinais
de desgaste antes que evoluam
para falhas e definir o momento
adequado das intervencdes faz
toda a diferenca para preservar
a seguranga, evitar prejuizos e
prolongar a vida util do patri-
monio.

FERNANDO observa que toda deci-
sdo relevante do sindico deve partir de
um diagndstico consistente

Segundo o engenheiro civil
Ricardo Moacyr Mafra, da Rigaro
Engenharia e Arquitetura, esse
conhecimento ndo depende de
percepcdo ou experiéncia empi-
rica, mas de avalia¢des técnicas
periédicas. E justamente essa a
fungdo da inspecdo predial. "Na
engenharia diagnéstica, conhe-
cer o terreno significa conhecer
profundamente a edificacdo. A
inspecdo predial é o reconheci-
mento estratégico que permite
compreender o comportamento
da construcdo antes que os pro-
blemas aparecam”, afirma.

Por meio da inspegdo, é
possivel avaliar as condi¢bes da
estrutura, revestimentos, insta-
lacdes e sistemas hidraulicos e
elétricos, identificar manifesta-
¢cOes patologicas e verificar se
a edificacdo continua oferecen-
do funcionalidade e seguranca
compativeis com sua vida util.

E esse diagnéstico que
permite identificar problemas
ainda em estagio inicial. Sem
ele, infiltragcdes, corrosdo das
armaduras, fissuras, falhas na
impermeabilizacio e defeitos
nas instalagdes podem passar
despercebidos e até se transfor-
marem em problemas de gran-
des proporgdes.

Quando esses sinais sdo
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reconhecidos precocemente, a
manutencio deixa de ser ape-
nas corretiva e passa a ser estra-
tégica. Intervencdes pontuais,
realizadas no momento certo,
evitam obras complexas, redu-
zem significativamente os cus-
tos de recuperacgdo e preservam
a seguranga, o desempenho e a
vida ttil da edificagao.

No fim, a principal li¢do
de Sun Tzu permanece atual
também para a engenharia. A
melhor obra é aquela que nao
precisou ser executada porque o
problema foi identificado antes
de se transformar em emergén-
cia. Conhecer profundamente
a edificacdo continua sendo a
estratégia mais eficiente para
preservar vidas, patrimonio e
recursos.

Seja na organizagao das fi-
nangas, no autocontrole diante
de provagdes, no embasamento
juridico ou na preservacdo do
prédio, a licdo central de Sun
Tzu se confirma: o segredo do
sucesso nio esta na forca do
combate, mas na inteligéncia
da preparacgdo. Para o sindico
moderno, antecipar-se aos pro-
blemas continua sendo a forma
mais eficiente - e econdémica - de
garantir a paz e a valorizacdo do
condominio.

RICARDO afirma que a inspe¢do pre-
dial € o reconhecimento estratégico
que permite compreender o compor-
tamento da edificacdo antes que os
problemas apare¢am

INFRAESTRUTURA PARA MOBILIDADE ELETRICA

CARREGADORES
ELETRICOS
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Sucessao tecnologica: a heranca digital

do sindico

Especialistas explicam como evitar um "apagado operacional” e garantir a continuidade da administracdo na troca ou

Dariane Campos

mbora ainda seja um

tema recente no uni-

verso condominial, a

sucessdo tecnoldgica
representa a evolugao da tradi-
cional entrega de documentos
entre um sindico e seu substitu-
to. A diferenca é que boa parte
desse patrimdnio deixou o pa-
pel e passou a existir em am-
bientes digitais.

Segundo o advogado Al-
berto Calgaro, especialista em
questdes condominiais, suces-
sdo tecnoldgica é o conjunto
de procedimentos que garante
a transferéncia segura de cre-
denciais, certificados digitais,
licengas e bases de dados ao
novo gestor. "O que hoje chama-
mos de heranca digital sempre
existiu sob a forma de heranga
documental. Antes eram pas-
tas fisicas e arquivos em papel.
Agora, essa sucessdao acontece
predominantemente por meio
eletronico”, explica.

A digitalizacao trouxe mais
eficiéncia a administracio,
mas também criou uma forte
dependéncia tecnolégica. Ra-
fael Sardda, diretor da Sensato
Contabilidade Empresarial e
Condominios, destaca que pra-
ticamente toda a rotina do con-
dominio estd concentrada em
plataformas digitais, como in-
ternet banking, certificado digi-
tal, sistemas de gestdo, emissao
de boletos, folha de pagamento,
eSocial, controle de acesso e re-
servas de areas comuns. "Hoje,
praticamente toda a operacdo
depende desses sistemas. Sem
eles, a administracdo simples-
mente ndo consegue funcionar
normalmente"”, afirma.

Quando a tecnologia
para o condominio

também para

O maior risco surge quan-
do todo esse ambiente digital
fica concentrado em uma unica

pessoa. Se o sindico falece ou é
afastado de forma inesperada,
o problema vai muito além da
perda de senhas.

Calgaro lembra que o sin-
dico é o representante legal do
condominio e apenas quem es-
tiver regularmente investido no
cargo pode exercer essa fungao.
"Sem um representante legal
ativo, providéncias que depen-
dem da autentica¢do do sindico
deixam de ser realizadas e até
mesmo as contas bancarias po-
dem ser bloqueadas para novas
movimentagdes”, alerta.

Na pratica, segundo Sarda,
os impactos sdo imediatos. Sa-
larios, tributos, pagamentos a
fornecedores e atendimento aos
moradores ndo podem esperar.
"Conhecer a senha do antigo
sindico ndo resolve o problema.
Bancos, 6rgaos publicos e for-
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necedores exigem comprovagio
de quem é o novo representante
legal”, reforga.

Essa situacdo ja foi vivida
pelo sindico profissional Rodri-
go Cantd. Ao assumir a gestao
de um condominio, encontrou
todas as informacgdes digitais
concentradas em uma Unica
pessoa, sem inventario de logins
ou procedimento de transicao.
A nova administracido perdeu o
acesso ao sistema de gestdo e
até ao cadastro de moradores.

"Foi necessario recuperar
acessos junto aos fornecedo-
res, comprovar a legitimidade
da nova gestdo e reconstruir
informagdes que nao possuiam
backup. Isso gerou atrasos, difi-
culdades na comunicagdo e pre-
juizos a continuidade dos servi-
¢os", relata o gestor.

Para Cantt, a experiéncia
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ser entregues ao fim do manda-
to, e sua retencio ou exclusdo
pode gerar responsabilizacdo
civil e criminal.

Sarda acrescenta que os
condominios precisam evitar
a concentracdo dessas infor-
macoes em contas pessoais. E-
-mails institucionais, autentica-
¢do em dois fatores, cédigos de
recuperacao e tokens bancarios
devem permanecer vinculados
ao condominio, ndo ao telefone
ou e-mail particular do sindico.

-

Planejamento evita

o "apagao digital"

Os especialistas concordam
que prevenir é mais eficiente do
que recuperar acessos em uma
emergéncia. Calgaro defende
que a convenc¢do condominial
estabeleca regras para a suces-
sdo tecnoldgica, prevendo con-
tratacdo de sistemas em nome
do CNP] do condominio, uso
exclusivo de e-mails institucio-
nais, prazos para transferéncia
dos acessos e troca imediata de
senhas ao fim de cada gestdo.

pel pelo ambiente digital

reforcou que a entrega dos ativos
digitais deve ser tdo organizada
quanto a dos documentos fisicos.
"A heranca digital deixou de ser
apenas uma questdo tecnoldgica
e passou a fazer parte da gover-
nanca e da gestao de riscos dos
condominios”, destaca.

O patriménio digital

pertence ao

condominio

Calgaro destaca que e-
-mails institucionais, docu-

mentos em nuvem, certificados
digitais, relatérios financeiros
e cadastros de moradores per-
tencem ao condominio, ndo ao
sindico. "0 condominio é o con-
trolador dos dados e proprieta-
rio de todo o acervo. O sindico
é apenas o gestor temporario
dessas informagdes”, explica.
Assim, todos esses ativos devem

CALGARO destaca que e-mails
institucionais, documentos em
nuvem, certificados digitais, relatdrios
financeiros e cadastros pertencem ao
condominio, ndo ao sindico
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Sarda recomenda ainda um
plano formal de contingéncia,
reunindo inventdrio de siste-
mas, certificados digitais, con-
tratos, usuarios autorizados,
fornecedores e procedimentos
de recuperacdo. "Nado basta
possuir os arquivos. E preciso
saber onde estdo, quem pode
acessa-los e como recupera-los
rapidamente”, afirma. Ele tam-
bém recomenda gerenciadores

RODRIGO alerta que a herancga
digital deixou de ser apenas uma
questdo tecnoldgica e passou a
fazer parte da governanga dos
condominios

Com a nossa
parceria, vocé

da conta do
condominio

com mais seguranca
e tranguilidade.

corporativos de senhas, acessos
individualizados e diferentes ni-
veis de permissdo para sindico,
subsindico e administradora.

Ja Cantt destaca a impor-
tancia de manter backups perio-
dicos de cadastros, documentos,
sistemas, aplicativos, platafor-
mas de gestao, listas de contatos
e redes sociais, armazenados
em nuvem e, sempre que pos-
sivel, também em dispositivos
fisicos. "O backup precisa estar
sempre atualizado. E uma medi-
da simples, de baixo custo e que
garante mais seguranca e conti-
nuidade dos servigos", ressalta.

A sucessao comeca

antes da troca

de gestao

Calgaro explica que, quan-
do ocorre a substitui¢do do sin-
dico, é necessario formalizar a
mudanga conforme a convenc¢ado
ou em assembleia, registrar a
ata, atualizar o responsavel pelo
CNPJ na Receita Federal, emitir
novo certificado digital, regu-
larizar os cadastros bancarios
e redefinir as credenciais junto
aos fornecedores.

Para Sard3, quanto mais
organizado for esse processo,
menores serao os impactos para
o condominio. O plano de conti-
nuidade deve ser revisado pe-
riodicamente e atualizado sem-

SARDA indica que praticamente
toda a rotina do condominio est3
concentrada em plataformas digitais

pre que houver troca de sindico,
mudanc¢a de administradora ou
implantacdo de novos sistemas.
Mais do que uma tendén-
cia, a herancga digital tornou-se
parte da gestdo condominial
moderna. Proteger esse patri-
monio e garantir sua transmis-
sdo segura entre uma gestdo e
outra é essencial para assegurar
a continuidade da administra-
¢do e evitar prejuizos financei-
ros, juridicos e operacionais.

1 - Formalizacio e Regis-
tro da Ata: Convoque e realize
uma Assembleia Geral Extraor-
dindria (ou utilize a previsao
de substituicdo automatica da
Convencdo), para formalizar a
assuncdo do substituto legal ou
a eleicao do novo gestor. Regis-
tre a ata no Cartoério de Regis-
tro de Titulos e Documentos
para dar publicidade e validade
juridica ao ato perante tercei-
ros.

2 - Atualizacdo do CNPJ
na Receita Federal: Com a
ata registrada, acesse o portal
do Governo Federal e emita o
Documento Basico de Entrada
(DBE) para alteragdo do res-
ponsavel perante o CNP]. Sera
necessario enviar a ata e os
documentos do novo sindico. A
Receita Federal realizara a tro-
ca do CPF atrelado ao CNPJ do
condominio.

3 - Emissao do Novo e-
-CNP]J: Assim que o CNPJ esti-
ver atualizado com o nome do
novo sindico no site da Receita
Federal, agende o atendimento
em uma Autoridade Certifica-
dora. Leve a Ata Registrada, a
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Convencdo e os documentos
pessoais do novo sindico. O cer-
tificado antigo sera revogado e
um novo e-CNPJ sera emitido.

4 - Regularizacao Ban-
caria: Compareca a agéncia
bancaria do condominio (ou
acesse o suporte do banco di-
gital) com a nova ata registrada
em cartoério, o CNPJ atualizado
e o0 novo e-CNPJ. O banco fara
a alteragdo dos operadores da
conta, bloqueando em definiti-
vo o acesso do sindico anterior
e liberando as chaves de acesso
para o novo sindico.

5 - Redefinicdo de Cre-
denciais Master (Softwares
e Nuvem): Acesse as plata-
formas e/ou sites ou central
de atendimento das empresas
com as quais o Condominio
possui contrato (prestadores
de servigos, provedores de e-
-mail etc.), apresentando a ata
de eleicao e solicite a troca dos
acessos e senhas do Condomi-
nio, além da revogacao das se-
nhas anteriores, de modo que
fiquem sob o controle exclusivo
do novo sindico.

Fonte: Alberto Calgaro

O Sicredi esta em todo
o Brasil e possui mais
de 120 anos de historia.

Seja sindico(a) ou administradora de condominios,

nds temos as solucdes para apoiar vocé no dia a dia

e deixar tudo mais sossegado.

Abra sua conta PJ com solucoes
completas para condominios.

Saiba mais em
sicredi.com.br/solucoes-para-condominios

7 Sicredi

SAC- 08007247220 / 0800 724 4770 - para qualquer regidao sem custo.
Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.
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DE OLHO NO MERCADO

@ ROGERIO DE FREITAS

contato@condominiosc.com.br

O espaco vazio das opinioes

Existem perguntas que
ndo procuram respostas. Pro-
curam espelhos.

Em muitos debates, uma
questdo aparentemente obje-
tiva é apresentada de maneira
aberta o suficiente para criar
aquilo que chamo de "espacgos
vazios". Sdo lacunas de infor-
macao, contexto ou interpreta-
¢do que cada pessoa preenche
com aquilo que traz dentro de
si, experiéncias, convicgdes,
expectativas, receios, valores e
até preconceitos.

O fato permanece o mes-
mo. O que muda é o olhar de
quem o observa. Diante de
uma informacdo incompleta,
o ser humano tende a preen-
cher as lacunas. A mente ndo
gosta do vazio. Quando nio
encontra elementos suficien-
tes para compreender uma si-
tuacgdo, cria hipéteses e cons-
tréi uma narrativa que pareca
coerente.

Por isso, muitas vezes,
uma opinido revela menos
sobre o objeto analisado e
mais sobre aquele que opina.
A mesma situagdo pode ser
interpretada como responsa-
bilidade ou irresponsabilida-
de, coragem ou imprudéncia,
solidariedade ou interesse
pessoal. O fato é um s6. As in-
terpretaces sio iniimeras. E
justamente nesse ponto que
vejo um risco importante nas
assembleias condominiais.

Recentemente, um con-
doémino me solicitou que o
material que seria utilizado
em uma assembleia fosse en-
caminhado previamente aos
demais conddéminos, para que
pudessem se preparar para a
discussao.

A principio, parece uma
solicitacdo absolutamente ra-
zoavel. Afinal, quanto mais in-
formacdo, melhor. Entretanto,
entendi que, naquele caso, o
envio antecipado do material,
além do edital de convocagio
e da pauta da assembleia, po-
deria produzir um efeito con-
trario ao desejado. Minha pre-
ocupacdo estava relacionada
aos espagos vazios.

Ao receber previamente
um material sem a possibili-
dade imediata do debate cole-
tivo, cada condémino poderia
interpreta-lo a partir de suas
préprias referéncias. As lacu-
nas seriam preenchidas indi-
vidualmente, e cada pessoa
poderia construir sua prépria
narrativa antes mesmo de

ouvir as explicacdes, os argu-
mentos e os diferentes pontos
de vista que surgiriam duran-
te a assembleia.

Assim, quando chegas-
semos ao momento da dis-
cussdo, talvez ja ndo esti-
véssemos diante de pessoas
abertas a compreender o
tema, mas diante de pessoas
que ja teriam chegado a uma
conclusdo. Existe uma dife-
renca entre chegar a assem-
bleia preparado para pensar
e chegar preparado apenas
para defender aquilo que ja se
decidiu pensar.

A assembleia deveria ser
um espago de construgdo co-
letiva, e ndo apenas o lugar
onde opinides previamente
formadas sdo colocadas em
votagdo. Seu valor esta justa-
mente na possibilidade de que
a informacdo seja apresenta-
da em contexto, questionada,
esclarecida e confrontada com
diferentes perspectivas. Nao
se trata de negar informagao
ou restringir a transparén-
cia. Trata-se de reconhecer
que informacgdo sem contexto
pode produzir interpretagao,
e interpretacdo antecipada
pode produzir convicgdo.

Por isso, entendo que o
edital de convocagdo, com
uma pauta clara e objetiva,
deve informar os condéminos
sobre aquilo que sera discuti-
do e deliberado, preservando
para a assembleia o espago de
apresentacdo, esclarecimento
e construgdo coletiva. O risco
do encaminhamento anteci-
pado de materiais é que o con-
domino chegue a assembleia
municiado muito mais de
suas proéprias interpretagdes
do que de uma compreensio
coletiva do problema.

Talvez, entdo, a prudéncia
esteja justamente em preser-
var alguns espacgos vazios até
que o didlogo aconteca. Uma
assembleia ndo deveria ser
apenas a soma de individu-
os defendendo suas proprias
certezas. Deveria ser o espago
em que diferentes individuos
tém a oportunidade de cons-
truir, juntos, uma decisdo que
represente a coletividade.

Rogério de Freitas é
sindico profissional, gradu-
ado em Administragdo de
Empresas e pos-graduado
em Marketing e Gestdo Em-
presarial, Coach Integral Sis-
témico.

VivaOne traz novo conceito de administracio de
condominios para a Grande Floriandpolis

Empresa liderada por Leticia Sell une inteligéncia de gestao, transparéncia e
suporte personalizado aos sindicos

PREMIUM

experiéncia em gesta

controle, transparéncia e valo

TECNOLOGIA
APLICADA

yara um condominio

VIVAONE: uma nova experiéncia em gestdo para um condominio que busca controle, transparéncia e valorizagao

Um condominio dividido,
moradores em conflito e uma
relacdo desgastada com a ges-
tdo. Foi em uma Assembleia
Geral que tudo mudou: uma
conducao transparente e focada
na construcdo de solugdes con-
seguiu restabelecer o didlogo e
abrir caminho para aprovar de-
cisbes vitais para o condominio.

Essa experiéncia passou a
nortear a forma como Leticia
Sell enxerga um dos momentos
mais decisivos do condominio,
reforcando sua conviccdo de
que uma reunido bem condu-
zida transforma os rumos da
administracdo condominial. A
assembleia é o momento em que
as decisdes mais importantes do
condominio sdo tomadas. Isso
faz com que ela seja muito mais
do que um encontro formal: é
uma verdadeira ferramenta de
gestdo”, resume.

Foi justamente essa visdo
que deu origem a VivaOne Con-
dominios, nova administradora
criada por Leticia que inicia suas
atividades na Grande Floriané-

polis. Ap6s 15 anos de atuagdo
no setor, a executiva decidiu em-
preender para colocar em prati-
ca um modelo de atendimento
mais proximo e ativo junto aos
sindicos, tendo a condugdo es-
tratégica de assembleias como
seu grande diferencial.

Para a empresaria, tratar a
assembleia apenas como uma
obrigacao burocratica é um dos
erros mais comuns do mercado.
Segundo ela, quando falta pre-
paro, conhecimento da pauta
ou capacidade de mediagdo, a
reunido tende a se tornar longa,
desgastante e pouco produtiva.
Em contrapartida, quando ha
planejamento e organizacdo, a
assembleia previne conflitos e
traz mais segurancga as decisdes
tomadas. "A administradora
precisa ser um apoio técnico e
estratégico para o sindico, e ndo
apenas alguém que registra a
ata", afirma.

A aposta acompanha uma
mudanca percebida do préprio
mercado condominial catari-
nense: com sindicos cada vez

mais profissionalizados e con-
dominos mais atentos a quali-
dade do atendimento prestado,
fatores como comunicagdo ra-
pida, transparéncia e presenga
executiva tornaram-se decisi-
vos na escolha de uma parceira
de gestdo. E nesse cenério que
a VivaOne inicia suas ativida-
des, apostando em uma atuac¢do
mais proxima dos condominios
e indo além das rotinas burocra-
ticas.

Sua proéxima assembleia
pode ser o ponto de virada
do seu condominio. Agende
um café com a especialista Le-
ticia Sell e conhega de perto a
proposta da Viva One Condo-
minios. Entre em contato pelo
WhatsApp (48) 48 99211.0099
ou e-mail: vivaonecondomi-
nios@gmail.com

Acesse pelo
Qr code o
Instagram da
empresa e
saiba mais:

Lancamento do SindDay 2027 reune liderancas,
sindicos e expositores

Aconteceu dia 31
de julho, o evento ofi-
cial de lancamento do
SindDay 2027, em Flo-
riano6polis. O encontro

reuniu embaixadores, desenhados para 2027.
expositores, parceiros Foram reveladas as no-
e liderancas do mer- vidades operacionais

cado para dar a larga-
da no planejamento
da préxima edigdo do
maior evento do setor.
Apbs o sucesso da
edicdo de 2026, a noite
foi dedicada a integrar

a comunidade que im-
pulsiona o projeto e
apresentar, em primei-
ra mao, os diferenciais
e a visdo estratégica

da estrutura, o crono-
grama de acgdes e as
oportunidades anteci-
padas para empresas
interessadas em cotas
de patrocinio e espagos
de exposigao.

SindDay 2027
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Prevencao ajuda condominios a evitar gastos abusivos

Modelo de manutencdo preventiva transforma despesas imprevisiveis em custos planejados, reduz riscos e traz mais segurancga para sindicos e

moradores

Quando um problema surge
de forma inesperada, a urgéncia
reduz o poder de negociagao, li-
mita a pesquisa por fornecedo-
res e abre espaco para cobrangas
muito acima do valor de merca-
do. Em condominios, onde um
entupimento, um vazamento ou
uma falha na rede hidrossani-
taria exigem resposta imediata,
essarealidade costuma impactar
diretamente o orgamento e a ro-
tina dos sindicos.

Em alguns casos, a situacdo
ultrapassa o prejuizo financeiro
e pode até configurar um golpe.
Como aconteceu em Criciima,
onde criminosos, através da in-
ternet e utilizando de diversas
empresas, ofereciam o servico
de desentupidora e limpeza de
fossa sépticas, esgotos, hidroja-
teamento, entre outros do mes-
mo género.

As vitimas, na maioria idosos,
contratavam os estelionatarios
pararealizar um servigo simples,

mas na hora do pagamento eles
apresentavam uma conta que
podia chegar a R$ 25 mil.

Planejamento

e economia

Para reduzir esse tipo de ris-
co, Guilherme Machado, sécio
da A Reldampago Desentupido-
ra, desenvolveu um servico que
substitui despesas inesperadas
por custos previamente plane-
jados. O Relampago Protect pre-
vé uma mensalidade fixa para
a manutengdo hidrossanitaria,
permitindo maior previsibilida-
de orcamentaria e o acompanha-
mento continuo por uma empre-
sa especializada.

O contrato redne servicos
como limpeza de caixas de gor-
dura e reservatorios, hidrojate-
amento, desentupimentos nas
areas comuns e dedetizagdo,
além de atendimento 24 horas
para ocorréncias emergenciais.

Outro diferencial é a defi-

nicdo prévia das condicdes de
atendimento nas unidades pri-
vativas, conforme o plano con-
tratado. Com isso, moradores
também passam a contar com
valores e servigos previamente
estabelecidos, reduzindo o risco
de cobrangas inesperadas em
momentos de urgéncia.

"Antes da contrata¢do, rea-
lizamos uma avaliagdo técnica
gratuita para identificar as ne-

-

cessidades de cada empreendi-
mento e dimensionar o contrato
de acordo com a realidade do
condominio", explica Machado.
Com quase 30 anos de atu-
acdo no segmento hidrossani-
tario, A Relampago defende a
manuten¢do preventiva como
uma estratégia para reduzir cus-
tos, aumentar a transparéncia
na gestdo e proporcionar mais
tranquilidade a sindicos e mora-

RELAMPAGO

DESENTUPIDORA

dores.
Solicite uma avalia¢do técnica
gratuita e conheca o diferencial

da empresa: (L) (48) 3380.2731

Acesse o site da ti' =
empresa pelo E o

Qr code:

Forum da OAB/SC debate papel dos condominios
no enfrentamento a violencia contra a mulher

Especialistas, instituicbes e gestores debateram protocolos, prevencado e acolhimento as vitimas

A atuacio de sindicos, ad-
ministradoras e moradores no
combate a violéncia e ao assédio
esteve no centro dos debates do
Forum de Protecdo a Mulher e
Prevencio ao Assédio em Con-
dominios, realizado no dia 29
de julho, na sede da OAB Santa
Catarina, em Floriandpolis. O
evento reuniu representantes do
sistema de Justica, entidades de
classe e especialistas das areas
juridica, de seguranca publica,
psicologia e gestdo para debater
procedimentos adequados de
acolhimento e o fortalecimento
da rede de prote¢do as vitimas.

0 encontro resultou de uma
parceria entre diversas frentes
da Seccional da OAB/SC: a Co-
missdo OAB por Elas, a Comissio
da Mulher Advogada, a Comissio
de Direito da Vitima, a Comissido
de Combate a Violéncia Domésti-
ca, a Comissdo da OAB Cidadi e
a Comissao de Direito Condomi-
nial. A iniciativa contou também
com o apoio da Caixa de Assis-
téncia dos Advogados de Santa
Catarina (CAASC), do Conselho
Regional de Corretores de Imo-

veis (CRECI-SC), do Conselho Re-
gional de Administracdo (CRA-
-SC) e do Sindicos Planning.

Representando o presiden-
te da OAB/SC, Juliano Mandellj, a
presidente da Comissido da Mu-
lher Advogada Estadual, Herta
de Souza, destacou que: "Even-
tos como este tém um papel es-
sencial na constru¢do de uma
sociedade mais segura e cons-
ciente. O enfrentamento a vio-
léncia contra a mulher e ao assé-
dio passa pela informagio, pela
prevencdo e pelo compromisso
coletivo. Ao reunir diferentes
instituicoes neste evento, a OAB/
SC fortalece o didlogo, amplia a
rede de apoio as vitimas e reafir-
ma que a protecdo das mulheres
é uma responsabilidade de toda
asociedade."

Na mesma linha, a presi-
dente da Comissdo de Direito
Condominial da OAB/SC, Jéssika
Chielle, ressaltou a importancia
de capacitar gestores e morado-
res para identificar diferentes
formas de violéncia (fisica, psico-
légica, moral, patrimonial e assé-
dio), transformando o ambiente

condominial em um espago efe-
tivo de acolhimento e protecao.
"Reunimos representantes de
diferentes setores para discutir
a violéncia contra a mulher em
suas diversas formas, incluindo a
violéncia fisica, psicolégica, mo-
ral e patrimonial, além do assé-
dio. O debate refor¢ou a impor-
tancia de tratar esse tema com a
seriedade que ele exige e eviden-
ciou o papel dos condominios
como espacos de acolhimento e
protecdo. Mais do que locais de
convivéncia, os condominios po-
dem integrar uma rede de apoio
as vitimas, desde que sindicos,
gestores e moradores estejam
preparados para identificar situ-
acdes de violéncia, acolher essas
mulheres e encaminha-las de
forma adequada aos servicos de
protecdo.”

Ao longo da programacio,
foram discutidos protocolos de
atendimento, responsabilidades
legais e falhas frequentes que
dificultam o combate ao proble-
ma, como a exposicdo desneces-
saria da vitima e o despreparo
nas abordagens. Para orientar

o setor; foi distribuida a cartilha
"Violéncia contra a Mulher nos
Condominios", desenvolvida em
conjunto pelo Sindicos Planning,
CRECI-SC, Nucleo Condominial
da AMPE Blumenau, OAB Blu-
menau, Policia Militar e drgaos
parceiros.

O féorum faz parte de um
movimento itinerante condu-
zido pelo fundador do Sindicos
Planning, Luis Pardal, que ja
percorreu municipios como Blu-
menau, Brusque, Joinville, Itajai
e Florianépolis. Entre os princi-
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O FORUM, que ja percorreu varios municipios catarinenses, faz parte
de um movimento itinerante conduzido pelo fundador do Sindicos
Planning, Luis Pardal

pais encaminhamentos do en-
contro, destacam-se o incentivo
a criagdo de rotinas e protocolos
internos nos edificios, a capacita-
¢do continua de equipes e a atu-
acdo conjunta entre instituicoes
publicas e privadas para ampliar
a seguranca das mulheres.

Baixe no
QR code a
cartilha
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DESVIO DE FUNDOS

Um laudo de pericia contd-
bil nos balancetes do condomi-
nio comprovou que o antigo sin-
dico utilizou recursos da nossa
conta para pagar despesas de
outros prédios geridos por ele
na época. Os comprovantes
dessas outras edificagoes es-
tavam, inclusive, misturados
no nosso balancete, e a pericia
confirmou que o dinheiro des-
ses pagamentos irregulares
ndo retornou ao nosso caixa.
O juridico ja acionou os bene-
ficiados para ressarcimento,
mas a diivida que fica é: a ad-
ministradora ndo tinha o dever
legal e contratual de fiscalizar
e barrar esses pagamentos ou,
no minimo, notificar o Conselho
Fiscal? E, além disso, quais me-
didas devem ser adotadas pelo
condominio em relagdo a este
ex-sindico?

Conselheiro / Floriandpolis

0 caso relatado revela uma
falha grave de controles internos,
e a analise deve necessariamente
passar pelo papel da adminis-
tradora. Embora o sindico seja o
gestor legal do condominio e o

responsavel direto pela guarda
dos recursos (art. 1.348 do Cédi-
go Civil), a administradora con-
tratada ndo é mera processadora
de papéis: ela organiza, concilia
e apresenta os balancetes, e seu
contrato de prestacdo de servi-
¢os normalmente prevé deveres
de conferéncia documental e de
alerta ao Conselho Fiscal diante
de inconsisténcias. Comprovan-
tes de outras edificagdes "mistu-
rados" no balancete de um con-
dominio sdo sinal evidente de
erro material que qualquer rotina
minima de conciliagdo contabil
deveria capturar. Se o contrato de
administracdo previa essa fisca-
lizagdo - e na maioria dos casos
prevé -, a auséncia de alerta ao
Conselho Fiscal pode configurar
falha na prestagao do servigo, en-
sejando responsabilidade civil da
administradora por negligéncia
(arts. 186 e 927 do Codigo Civil),
inclusive de forma solidaria com
o ex-sindico, a depender da ex-
tensao da culpa apurada.

Quanto as medidas contra
o0 ex-sindico, o caminho depende
de as contas terem sido apro-
vadas ou ndo pela assembleia.

ANTISSOCIAL NA ASSEMBLEIA

Temos um condémino que
tumultua constantemente as
assembleias, por vezes chega a
ameagar os presentes, causan-
do mal-estar e atrapalhando o
andar da reunido. O presidente
da mesa pode restringir a pala-
vra desse morador ou, em caso
de insisténcia, ordenar a sua re-
tirada do local? Como proceder
nesses casos extremos?

Sindico / Sao José

Sim, o presidente da mesa
tem o poder e o dever de intervir.
A assembleia de condominio ndo
€ terra sem lei, e o direito de um
ndo pode suprimir o direito de
todos os outros a uma reunido
ordeira e segura. A figura do pre-
sidente, eleito no inicio dos traba-
lhos, é a autoridade maxima da
assembleia. Sua principal fun¢ao
é garantir a conducdo produtiva
da reunido, e para isso, a lei e a
boa pratica lhe conferem as ferra-
mentas necessarias.

Diante de um condémino
que tumultua, ofende ou amea-
¢a os presentes, o procedimento
deve ser claro e progressivo:

Adverténcia Direta: O presi-
dente deve interromper o desor-
deiro e adverti-lo firmemente, em
voz alta para que todos oucam,
que seu comportamento é ina-
ceitavel e viola as regras de convi-

véncia e o direito dos demais.

Supressdo da Palavra: Se a
conduta persistir, o presidente
deve cassar a palavra do condo-
mino. O direito de se manifestar
cessa no momento em que se
transforma em abuso, conforme
0 Art. 187 do Cédigo Civil.

Ordem de Retirada: Como
medida final para restaurar a or-
dem, o presidente deve ordenar
que o condémino se retire da
assembleia. Caso se recuse, a reu-
nido deve ser suspensa.

E imperativo que cada pas-
so, a adverténcia, a cassacdo da
palavra e a ordem de retirada,
seja meticulosamente registrado
na ata. Este documento é a prova
fundamental para as agdes futu-
ras. Se houver qualquer ameacga
a integridade fisica, a assembleia
deve ser encerrada imediata-
mente e a policia, acionada.

O assunto ndo morre na
reunido. Com a ata em maos, o
sindico deve iniciar o processo
de sang¢des administrativas. As
penalidades previstas na Conven-
¢do e no Regimento Interno do
condominio devem ser aplicadas
de imediato. O comportamento
antissocial, agora documentado,
justifica também a aplicacdo das
multas pesadas previstas no Art.
1.337 do Cddigo Civil, que podem
chegar a dez vezes o valor da cota

Se ndo aprovadas, cabe acdo de
exigir contas (arts. 550 e seguin-
tes do CPC), procedimento de
carater duplice: apurado o saldo
devedor na segunda fase, ele ja
constitui titulo executivo, dispen-
sando acdo autébnoma para sua
cobranca. Cabe ainda representa-
¢do criminal por apropriagio in-
débita (art. 168 do Codigo Penal).
Se as contas ja foram aprovadas,
a aprovacdo nao é blindagem ab-
soluta: havendo dolo ou fraude
comprovados por pericia, é pos-
sivel buscar a anula¢do da deli-
bera¢do assemblear (art. 179 do
Cédigo Civil) c¢/c com reparagio
civil direta contra o ex-sindico pe-
los valores desviados do caixa do
condominio.

RMP Advocacia
Rogério Manoel Pedro
OAB/SC 10745 » (48) 99654.0440

condominial. A reiteracdo desse
comportamento abre caminho,
inclusive, para a medida extrema
de exclusao judicial do condémi-
no. Em resumo: a tolerancia com
o comportamento antissocial em
assembleia é zero. A ordem deve
ser mantida, e o presidente da
mesa é o instrumento para garan-
tir que a vontade da coletividade
prevaleca sobre a desordem de
um individuo.

Gleydsa Wagner « 0AB/SC: 37.594
Gleydsa Wagner Advocacia
(48) 98471.4118

I@I curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ = 7

# OPINIAO

FERNANDA PFEILSTICKER
 fernandamp81@gmail.com
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O sindico nao decide tudo sozinho:
entenda os limites da sua atuacao.

E comum que se acre-
dite que o sindico possui
autonomia para decidir
qualquer assunto relacio-
nado ao condominio. No
entanto, essa percep¢do
estd equivocada. Embora
seja o representante legal
do condominio e respon-
savel pela administracio
cotidiana, seus poderes
encontram limites na le-
gislacdo, na convencdo
condominial, no regimen-
to interno e, principal-
mente, nas delibera¢des
da assembleia.

Algumas decisdes sdo
de competéncia exclusiva
da coletividade e nao po-
dem ser tomadas de for-
ma unilateral pelo sindico.

Um exemplo classi-
co é o aumento da taxa
condominial ou a criagdo
de rateios extras, salvo
situacOes excepcionais e
urgentes, despesas extra-
ordinarias devem ser sub-
metidas a aprovacido dos
condominos em assem-
bleia, observando-se o que
determina a convencao, os
limites legais, e subordina-
dos aos quoéruns previstos
no Cédigo Civil.

O mesmo ocorre com
a realizacdo de obras.
Enquanto intervencoes
necessarias para conser-
vagdo e seguran¢a po-
dem ser realizadas pelo
sindico, obras uteis ou
voluptuarias dependem
de aprovacido da assem-
bleia, respeitando os qué-
runs legais especificos.
Até mesmo determinadas
obras necessarias, quando
de elevado custo e sem ca-
rater emergencial, devem
ser levadas ao conheci-
mento dos condominos.

Outra limitagdo im-
portante diz respeito a

alteracdo da destinagdo
ou da forma de utilizacdo
das areas comuns, o sindi-
co nao pode, por iniciativa
propria, transformar um
saldo de festas em acade-
mia, restringir o uso de
espagos comuns ou mo-
dificar sua finalidade sem
a devida autorizagio as-
semblear; quando exigida.

Também merece aten-
¢do o uso do fundo de
reserva, esse recurso pos-
sui finalidade especifica,
normalmente prevista na
convencdo, e nio pode
ser utilizado discriciona-
riamente para qualquer
despesa ou investimento,
sob pena de violagdo das
regras internas do condo-
minio.

Da mesma forma, o
sindico ndo pode deixar de
cumprir as disposi¢coes da
convencdo, do regimento
interno ou simplesmente
ignorar decisbes regu-
larmente aprovadas em
assembleia. Sua funcido é
executar e fazer cumprir
essas normas, € nao as
substituir por escolhas
pessoais.

Administrar um con-
dominio exige equilibrio
entre autonomia e res-
peito aos limites legais.
O bom sindico conhece
exatamente quais deci-
sOes pode tomar sozinho
e quais dependem da ma-
nifestacdo da coletividade.
Essa postura fortalece a
seguranca juridica, evita
conflitos e contribui para
uma gestdo transparente,
eficiente e alinhada aos
interesses do condominio.

Dra. Fernanda Pfeils-
ticker - Advogada especia-
lista em Direito Condomi-
nial - OAB/SC 29.431

35 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

Conhega o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condominio.
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GUIA DE FORNECEDORES

Aqui o sindico encontra produtos e servigos para condominios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominios.com.br/fornecedores
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Confira mais no
Qr Code ao lado

AR CONDICIONADO / ACESSORIOS TECSOL ACIMA DO MINI MERCADO

Seu ar-condicionado estd FAZENDO BARULHO?

CHEGOU A SOLUCAO! VIBRA ZERO KIT ANTI RUIDO

Absorve vibragdo da condensadora dissipando a energia e reduzindo o ruido e desgaste dos componentes

[©) vibrazero
COMPATIVEL COM CONDENSADORAS
DE 9.000 /12.000 | 18.000 BTUS

E—

GARANTE
REDUCAO DO
RUIDO ACIMA

DE 90% www.vibrazero.com.br

(©Envio para toda Santa Catarina

CONTABILIDADE PARA CONDOMINIOS

Balancete 100% "digital" com links para os comprovantes
Linhas de crédito exclusivas para condominios
Programa "Inadimpléncia zero"

App completo e sem custos | Conta PJ sem tarifas
Plataforma exclusiva para recebimento de documentos
Canal exclusivo para sindicos e condominos via WhatsAp

Solugbes Contdbeis

Solugdes contabeis

completas para condominios 48 3223.5332 | gtc@gtccontabilidade.com.br

ENGENHARIA | MANUTENCAO PREDIAL / PINTURAS

FFuilura € »\.,,u/// /7
aE &/(//////,(l/(///g
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¢ 5] amplase
F'ﬂ" Questiorde Confians () (48)3337.0889/3371.5512
| ESPECIALIZADA @ amplase.com.br

EM CONDOMINIOS amplaempreiteira@gmail.com

DARCIPINTURAS ) 90161.3057
Pintura Predial | Lavacao | Reformas engResp. Rafael Silva de Souza Cruz

(5

_darci_pinturas_ | empreiteiradarci@gmail.com | www.darcipinturas.com.br

COMPROMISSO
E EXGELENGIA
COM SUA OBRA

Especializadaem
Pinturas Prediais

PINTURAS E CONSTRUCOES

48 99606.4508

CaS

ENGENHARIA
QUALITATIVA

LAUDOS E PERICIAS

megapinturaseconstrucoes.combr  Rua S@o Pedro, 02 - Sala 201- Areias - Sao José - SC

ENGENHARIA | LAUDOS TECNICO / PERICIAS

Vistorias Prediais com Auxilio de Drone e Cadmera Térmica
Avaliacao Imobiliaria  Relatério de Analise Técnica
Pericia de Engenharia ¢ Fiscalizacéo de Obras e Servigos
Vistoria de Vizinhanga e Vistoria Predial em Garantia
Eng. Claudio L. Skroch

Especialista em Estruturas de Concreto e Fundacdes
Especialista em Engenharia Diagndstica - Patologista e Pericias na Construgao Civil

® 48 9.9919.1211
© 48 3238.9631

== claudiolsk@gmail.com
& www.csengqualitativa.com

INSPECAO PREDIAL

Vistorias em estruturas e vedagdes | Vistorias com auxilio de drone
Indicagdo de técnicas e materiais | Quantificagdo de reformas
Levantamento de riscos e responsabilidades

Aponte a camera do seu celular
e conhega nossas solugdes

A
CON D PLANEJAMENTO DE REFORMAS
o

Elaboragao de edital para contratagao | Analise das propostas
Sabatina com concorrentes | Elaboragao de planilha comparativa

4. ENGENHARIA ACOMPANHAMENTO DE REFORMAS
i Visil I in I Elab do de diario de ob 48) 9 8820-5405
Pt CONDOMINIOS s g e | Eaboracao de reitarios mansais &)
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longevidade das
edificagdes

(©)(48) 99924-1467

INSPECAO
PREDIAL
LMF récuad
ECNIC
ENGENHARIA DEVISTOIO?;
i E PERICIAS EM
FISCALIZACAOE CONDOMiINIOS
GERENCIAMENTO |

DE OBRAS EM CONDOMINIOS

Contribuindo para a

@ heptaengenharia.com.br

* Inspecdo Predial
* Fiscalizagcdo de obra
* Assessoria de Engenharia

@heptaengenharia

FILTROS DE AGUA | POCO ARTESIANO

Temos ofiltro certopara ¢
a sua necessidade

+ Filtros para tratar dgua garantindo

potabilidade: Ferro, manganés, aluminio, etc. |

* Perfuragdo de pogos artesianos ou semi
com tratamento da éigua e locagéo de
equipamentos
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9 47 99611.5052 Penha/SC | 49 99150.8250 Fraiburgo/SC  tecsolfiltros@twc.com.br
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FILTROS

Atendemos ¢
Santa Cataring,
PR e RS, solicite
uma visita!

MINIMERCADO AUTONOMO

TENHA UM

MERCADO 24H
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ABERTO MIX DE PRODUTOS VARIAS FORMAS
24 HORAS SELECIONADOS DE PAGAMENTO

SEM CUSTO
DE IMPLANTAGAQ

FALE CONOSCO NO 98802-8950
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= no seu tempo, do seu jeito. «
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MAIS COMODIDADE

E VALORIZAGAO

A MAIOR REDE
DE MERCADOS

Joinville sedia 2* edicao de evento sobre Eletromobilidade
focado na nova norma dos Bombeiros de SC

A recente publicagao da Instru¢do Normati-
va 23 (IN 23) pelo Corpo de Bombeiros Militar de
Santa Catarina (CBMSC) que regulamenta os Siste-
mas de Alimentacio para Veiculos Elétricos (SAVE)
em edificages, estabeleceu um novo marco para o
setor imobiliario catarinense, impondo aos condo-
minios o desafio imediato de adequar suas estrutu-
ras a novos critérios de seguranga.

Para debater este cenario e os impactos da IN
23 na infraestrutura predial, o Sindhub e o Jornal
dos Condominios promovem a 22 edi¢do do even-
to "Eletromobilidade e Seguranca das Edifica-
¢oes". O encontro acontece no dia 12 de novem-
bro, das 17h as 22h, no auditério do Agora Tech
Park, em Joinville (SC).

Destaques da Programacao:

« Contetido de Ponta: Painéis focados nos
requisitos técnicos da IN 23, mitigagdo de riscos de
incéndio e conformidade para a instalagio de pon-
tos de recarga.

¢ Especialistas: Debates com especialistas
do direito condominial e painel técnico com repre-
sentantes do Corpo de Bombeiros para esclarecer
as principais dividas sobre a nova regulamentagao.

* Networking Estratégico: Conexdo entre
gestores e empresas inovadoras do setor.

0 evento é voltado a sindicos, gestores, enge-
nheiros e profissionais do setor imobiliario. Inscri-
¢Oes gratuitas e vagas limitadas.

0 evento é direcionado a um publico estraté-
gico e decisor, composto por:

2° Encontro sobre

ETROMOBILIDADE

TUDO 0 QUE 0 VOCE
PRECISA SABER SOBRE
05 CARREGADORES
NOS CONDOMINIOS

12.11.2026

17H | JOINVILLE
AGORA TECH PARK

PAINEL

« Sindicos, conselheiros e gestores condo-
miniais;

+ Empresas de engenharia e arquitetura

¢ Profissionais e investidores do setor
imobiliario;

« Gestores de hospitalidade (hotéis, flats e
empreendimentos de hospedagem);

* Administradoras de condominios e em-
presas de servicos prediais;

« Além de profissionais envolvidos com
seguran¢a, manutencdo e infraestrutura pre-
dial.

Nao perca essa chance de se preparar para
o futuro da mobilidade!

As inscrigoes podem ser
feitas pelo Sympla, ou no
Qr Code:
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Saiba como fazer um planejamento anual e
mensal para a gestao eficiente do condominio

Entre obrigacbes financeiras, legais e de manutencao, a gestdo condominial exige planejamento estratégico ao longo de todo o ano

Da Redacao

o decorrer do ano, a

gestdo do sindico en-

volve responsabilidades

administrativas, finan-

ceiras, trabalhistas e técnicas que

demandam controle rigoroso e
acompanhamento continuo.

Segundo a professora e espe-
cialista Rosely Schwartz, a falta de
planejamento pode comprometer
tanto a saude financeira do con-
dominio quanto a seguranca dos
moradores. “O sindico precisa ter
capacitacdo para organizar as ati-
vidades ao longo do ano e contar
com o apoio da administradora
para estruturar um planejamento
anual consistente”, orienta.

Com organizacdo e previ-
sibilidade, o condominio reduz
riscos, evita surpresas financeiras
e fortalece a confianca dos con-
dominos na gestdo. “Planejar é a
melhor forma de garantir trans-
paréncia, seguranga juridica e va-
lorizagdo do patrimdnio”, destaca
a especialista.

Saiba as principais medidas
que devem integrar o planejamen-
to anual para assegurar transpa-
réncia, conformidade e preserva-
¢do do patrimonio coletivo:

Planejamento anual

O sindico deve prever des-
pesas e providéncias fundamen-
tais, como renovagdo do seguro,
inspecdes técnicas obrigatorias,
manutengio de elevadores, veri-
ficacdo das instalacoes elétricas
e de gas, inspecdo de para-raios
e atualizacdo do AVCB (Auto de
Vistoria do Corpo de Bombei-
ros). Também é recomendada a
realizagdo da inspe¢do predial
conforme a NBR 16.747/2020 da
ABNT, além da andlise periddica
de contratos com fornecedores e
da elaboragdo detalhada da pres-
tagdo de contas anual.

O que o sindico

deve observar:

e Seguro: verificar o venci-
mento da apolice de seguro e se
todas as benfeitorias realizadas
foram incorporadas ao contrato;

0
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ENTRE as a¢6es mensais consideradas estratégicas estdo medidas que permitem manter o equilibrio do orcamento e

prevenir déficits na conta ordindria

e Limpeza das caixas
d’agua: planejar a data semestral.
Apés alimpeza das caixas, realizar
a analise de varios pontos do con-
dominio com empresa indepen-
dente daquela que fez a limpeza
das caixas;

 Desinsetizacdao: agendar
o trabalho semestral;

« Brigada de incéndio: rea-
lizar o treinamento dos funciona-
rios a cada ano;

 Extintores e mangueira
de incéndio: contratar uma em-
presa habilitada para fazer a ins-
pecdo anual dos equipamentos;

« Instalacoes elétricas: ve-
rificar a periodicidade que deve
acompanhar o prazo do AVCB
(Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros);

 Para-raios: contratar pro-
fissionais habilitados para inspe-
¢d0 e manutengao;

« Instalacoes de gas: fazer a
inspecdo anual para certificar-se
de que o condominio ndo apre-
senta vazamentos, tanto na cen-
tral como nas unidades;

e Elevadores: solicitar a
empresa contratada para a manu-
tencdo dos elevadores um laudo
anual, com o recolhimento de ART
do engenheiro responsavel pelos

equipamentos;

¢ AVCB: verificar o prazo de
validade. Em Santa Catarina, o
Atestado de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (equivalente ao AVCB,
chamado no estado de Atestado
de Vistoria para Funcionamen-
to) tem validade de 1 (um) ano
para os condominios residenciais.
Todo o processo de emissao e pa-
gamento é feito on-line, via siste-
ma e-SCI do CBMSC.

« Contrato com fornecedo-
res e prestadores de servicos:
avaliar se os precos cobrados atu-
almente estdo condizentes com os
valores oferecidos pelo mercado e
o0 prazo destes contratos;

 Inspecdo predial: apro-
var em assembleia a contratagao
de uma empresa para realizar a
inspecao predial, de acordo com a
NBR 16.747/2020 da ABNT, para
prevenir problemas estruturais
que podem se agravar ao longo do
tempo;

¢ Orcamento anual: manter
a andlise mensal atualizada dos
recebimentos e pagamentos para
facilitar a elaboracdo do orcamen-
to que sera apresentado na proxi-
ma assembleia;

* Prestac¢io de contas anu-
al: elaborar um relatério com

completo 55
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Seguranca, elétrica, hidraulica, acessorios,

limpeza e conservacao, e muito mais

Administradoras de
ondominic

todas as importantes a¢des que
ocorreram durante o ano para ser
apresentada na assembleia anual.
Inclua fotos, datas dos fatos e valo-
res, além de graficos que eviden-
ciam a movimentacdo financeira
no periodo indicada nos demons-
trativos financeiros mensais.

Planejamento

mensal

Entre as agdes mensais con-
sideradas estratégicas estdo a
conferéncia da emissao de boletos
e da folha de pagamento dos fun-
cionarios, o controle de inadim-
pléncia, a conciliagdo bancaria e
0 monitoramento do consumo de
agua para evitar desperdicios e
custos inesperados. Essas medi-
das permitem manter o equilibrio
do orcamento e prevenir déficits
na conta ordindria.

Entre as principais
acoes que ocorrem
durante o més,
estao:

« Boletos: analisar se os va-
lores relacionados no relatério
das emissdes dos boletos para os
condéminos estdo corretos, os
quais serdo enviados com a ante-

cedéncia para pagamento dentro
do prazo acordado;

 Horas extras: conferir se
todas as horas extras e outras ver-
bas ocasionais foram langadas na
folha de pagamento dos emprega-
dos do condominio;

e Pagamento de contas:
efetuar o pagamento de todas
as contas que vencem durante o
més, certificando-se de que foram
contratadas e realizadas;

« Caixa: verificar se os rece-
bimentos e pagamentos estdo de
acordo com o previsto no orga-
mento, evitando saldo negativo da
conta ordinaria;

e Notas fiscais: avaliar,
quando houver a contratagdo de
pessoal terceirizado, como porta-
ria e limpeza, a correta emissao
da nota fiscal e a apresentacdo da
folha de pagamento individual em
nome do condominio;

« Tributos e impostos: che-
car se as retengdes dos tributos
dos terceirizados e encargos so-
ciais foram recolhidos no prazo;

e Realizar a conciliacao
bancaria: comparando os valores
com o saldo apresentado no De-
monstrativo Financeiro mensal;

« Inadimpléncia: verificar
o saldo da inadimpléncia, indicar
as acdes que devem ser adotadas
pela administradora e encami-
nhar para o escritdrio de advoca-
cia quando as medidas adminis-
trativas ndo surtiram efeito para o
pagamento do débito;

¢ Monitorar o consumo de
agua diariamente: para evitar
vazamentos que possam elevar
bruscamente o valor pago e, caso
seja identificada alteracdo, reali-
zar vistoria nas areas comuns e,
depois, nas unidades.

“O sindico e a empresa ad-
ministradora, tendo essas infor-
magdes organizadas e bem pla-
nejadas, proporcionardo maior
transparéncia, confianca e segu-
ranga de que os valores pagos pe-
los condéminos estdo sendo bem
administrados e que o patrimonio
esta sendo valorizado pelas ma-
nutengdes bem realizadas”, finali-
za Rosely.

CondominioSC

Informando o Sindico Catarinense

Faca sua cotacao, é online e gratuito!

www.condominiosc.com.br
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