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ALGPDea gestéao de informacdes nos condominios

Nos ultimos anos, a ad-
ministragio de condominios
residenciais enfrentou desa-
fios crescentes. Questdes antes
exclusivas de grandes corpora-
¢des, como a protecio de dados
pessoais, tornaram-se rotina
para os sindicos. A adaptagdo a
Lei Geral de Protegdo de Dados
(LGPD) é um exemplo dessa
mudanca, exigindo que gesto-
res condominiais assegurem
a seguranca e privacidade das
informagbes de moradores,
visitantes e prestadores de
servicos. Nesta edi¢do, analisa-
mos como a LGPD esta redefi-
nindo a gestdo de informacdes
nos condominios, aumentando
os padrdes de protecdo e res-
ponsabilidade.

Além da protegio de da-
dos, a legislacdo de seguran-
¢a privada no Brasil passou
por uma moderniza¢do sig-
nificativa. Em 13 de agosto,
o Senado Federal aprovou o
novo Estatuto da Seguranca
Privada, substituindo a Lei
7.102/1983, em vigor por-
tanto ha mais de 40 anos.
Esta atualizacio visa oferecer
maior segurang¢a juridica as
empresas legalizadas e com-
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Rogério Alt Lovisi Cravo

bater a clandestinidade no se-
tor. Para os condominios que
contratam servicos de segu-
ranca privada, isso representa
um ambiente mais seguro e
regulamentado, melhorando a
qualidade dos servicos presta-
dos aos conddéminos.

A gestdo condominial
também lida com desafios de
convivéncia entre vizinhos.
Um tema delicado é o barulho
de relacdes intimas que ultra-
passa as paredes dos aparta-
mentos. Lidar com essas recla-
macoes requer sensibilidade
e habilidade de mediagdo por
parte do sindico, que deve
equilibrar o direito a privaci-
dade com o respeito ao sosse-
go coletivo.

Por ultimo, destacamos o
12 Férum Catarinense de En-
genharia Condominial, a ser
realizado em Florianépolis. O
evento oferece capacitacido e
intercambio de conhecimen-
tos técnicos para engenheiros
e sindicos, responsaveis pela
manutencdo de edificacdes.
Utilize o cupom exclusivo do
JC e garanta 20% de desconto
no seu ingresso!

Otima leitura!

AGOSTO0/2024

Participe do 12 Forum Catarinense
de Engenharia Condominial -
Fachadas de Edificios!
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Nos dias 18 e 19 de outu-
bro de 2024, Florianépolis sera
o palco de um evento inédito e
essencial para todos os profissio-
nais envolvidos na gestdo e ma-
nuten¢do de condominios. O 12
Foérum Catarinense de Engenha-
ria Condominial reunira os prin-
cipais sindicos, administradores
condominiais e especialistas em
engenharia civil para discutir os
desafios e inovagdes nas fachadas
de edificios.

Com 12 horas de contetdo
especializado, vocé tera acesso a
palestras que abordardo desde as
mais recentes tecnologias aplica-
das a fachadas até as patologias
das construgdes que mais afetam
a durabilidade e a seguranca dos
prédios. Renomados especialistas
estardo presentes para comparti-
lhar conhecimentos praticos e
atualizados, fundamentais para
quem busca garantir a valoriza-
¢do dos imdveis e a seguranga dos
moradores.

PAULO
SILVA

RENATO
SAHADE
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Além do conteddo técni-
co, o evento oferece momentos
exclusivos de networking, onde
vocé podera trocar experiéncias
com outros profissionais, discutir
melhores praticas e ampliar sua
rede de contatos no setor. Esta é a
oportunidade ideal para atualizar
seus conhecimentos, enfrentar
os novos desafios da engenha-
ria condominial e se destacar no
mercado.

E tem mais: leitores do Jor-
nal dos Condominios podem
aproveitar um desconto especial
com o cupom "JC20" na hora da
inscricdo! Ndo perca a chance de
fazer parte deste evento transfor-
mador, que promete ser um mar-
co na engenharia condominial
em Santa Catarina.
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Garanta ja o seu
ingresso fazendo a
sua inscri¢ido no
Qr Code ao lado:

Solucoes sob medida para o seu condominio.
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www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente
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Limpeza e controle de pragas:
obrigacao do sindico e garantia de saude

Conhecimento técnico, equipamentos adequados e a contratacdo de empresas especializadas sdo fundamentais para que o trabalho
seja realizado de forma responsdvel e com muita qualidade

Da redacio

limpeza de caixas d'agua

e o controle de pragas

sdo servicos essenciais

ara a manutencdo de

um condominio seguro e saudavel.

Em Santa Catarina, a legislacdo re-

comenda a higienizagdo a cada

seis meses, por isso a contratagao

de empresas especializadas é fun-

damental para evitar a prolifera-
¢do de doengas.

De acordo com especialistas,
insetos e roedores sdo atraidos
por trés elementos essenciais a
sua sobrevivéncia: 4gua, comida e .
abrigo. A caixa d'4gua, por ser um =t
reservatorio, torna-se um ponto
de grande atrativo para esses ani-
mais, que sdo vetores de diversas
doengas, como leptospirose e sal-
monela.

‘A dedetizagdo é um dos
servicos essenciais que devem
ser realizados periodicamente. E
fundamental que o sindico esteja
atento a essa questdo e contrate

Larissa Casagrande, que trabalha
com uma empresa especializada
no controle de pragas na Grande
Florianépolis.

O controle de pragas é ape-
nas um dos passos para garantir a
higiene do ambiente e a satde dos

LEGISLA(;AO EM SC recomenda a hlglenlzagao das
caixas d'agua a cada seis meses, mas € preciso contar
com o servico de empresas especializadas

empresas especializadas para re-
alizar esses servicos. A prevencao
é sempre a melhor forma de evitar
infestacdes e os problemas de sau-

moradores, que também devem
estar atentos aos proprios apar-
tamentos para que um problema
interno nio se alastre as areas co-

de que elas podem causar”, aponta ~ Muns.

DEDETIZADORA

CASAGRANDE

v Limpeza e Higienizacao de Caixas
D'agua, Cisternas e Torre de Agua

v Sanitizacao de Ambientes
« Previna-se contra o Covid 19

Atendemos toda a Grande Floriandpolis

“O sindico é
responsavel por
zelar pelos am-
bientes coletivos,
mas cada proprie-
tario deve se pre-
ocupar com o seu
espago, e investir
em prevencdo é
mais barato e se-
guro. O sindico
deve ter ciéncia
sobre o contro-
le de pragas em
apartamentos. Es-
pecialmente sobre
a periodicidade, ja
que existem locais
que possuem re-
gras sobre o tema
previstas na convengdo ou deter-
minadas em assembleia”, destaca
a especialista.

A limpeza de caixas d'agua é
um servico que exige conhecimen-
to técnico e equipamentos ade-
quados. Por isso, é fundamental
contratar empresas especializa-
das e que utilizem produtos ade-
quados para o consumo humano
e registrados na Agéncia Nacional
de Vigilancia Sanitaria (Anvisa),

ESPECIALIZADA EM

CONDOMINIOS

v" Controladora de Pragas:
* Descupinizagéo

* Desratizacao

* Desinsetizagao

48 3380.0358 - 9.9941.7262 ® - www.dedetizadoracasagrande.com.br  contato@dedetizadoracasagrande.com.br

Aqui a nossa AVENTURA

com a classificagdo para tratamen-
to de dgua potavel.

“Para garantir a qualidade da
agua consumida no condominio, é
realizada uma limpeza completa
da caixa d'agua. O processo inicia
com a interrupcdo do abasteci-
mento e o esvaziamento total da
caixa, removendo qualquer re-
siduo acumulado. Em seguida, a
superficie interna é limpa manu-
almente com equipamentos ade-
quados e desinfectada com pro-
dutos especificos para eliminar
microrganismos. Apds enxague
abundante, a caixa é preenchida
com agua potavel, pronta para
uso”, completa Larissa.

Importancia da

limpeza semestral

Sindica profissional em con-
dominios de Florianépolis, Palho-
¢a e Sdo José, Kelly Casagrande
explica que a limpeza regular da
caixa d'agua é fundamental para
garantir a qualidade da agua con-
sumida pelos moradores do con-
dominio e a satide de todos.

De acordo com ela, é impor-
tante que os sindicos tenham cla-
reza sobre esse processo e que
possam esclarecer as duvidas dos
conddéminos, como, por exemplo,
a frequéncia estabelecida para a
limpeza das caixas d'agua do con-
dominio.

“O sindico deve manter
sempre atualizado o registro de
realizacdo da limpeza das caixas
d'agua. O registro € o atestado de
potabilidade da agua situada no
reservatorio, sendo desejavel que
seja emitida uma ART por um en-
genheiro quimico. A limpeza da

caixa d'agua deve ser realizada
semestralmente conforme orien-
tacdo da Vigilancia Sanitaria do
Estado de Santa Catarina e da An-
visa”, explica.

0 sindico, como represen-
tante legal do condominio, tem o
dever de cuidar da conservagao
e manutencdo das areas comuns,
incluindo as caixas d'agua, confor-
me consta no artigo 1348, inciso V,
do Cédigo Civil. Por isso, garantir a
qualidade da agua é essencial para
evitar danos aos conddéminos.

“Se algum incidente ocorrer
por negligéncia no processo de
manutencdo do reservatério de
agua, o sindico podera ser respon-
sabilizado pessoalmente caso nao
consiga comprovar a devida ma-
nutenc3o. Ele é o responsavel por
garantir a higiene e a manutengdo
do condominio, proporcionando
um ambiente seguro e agradavel
para todos os moradores”, finaliza
a sindica profissional.

EMPRESARIA LARISSA
CASAGRANDE refor¢a aimportancia
do papel do sindico na prevencao
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Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢ Cidades

O que muda com o Estatuto da Seguranca
Privada aprovado no Senado Federal

Plenario do Senado Fe-

deral aprovou, em 13 de

agosto, o Substitutivo da

Camara dos Deputados
n? 6 de 2016 ao Projeto de Lei do
Senado (PLS) 135/2010. O texto
cria o Estatuto da Seguranga Pri-
vada e da Seguranca das Institui-
¢bes Financeiras e moderniza a Lei
7.102/1983, em vigor portanto ha
mais de 40 anos e considerada ob-
soleta no segmento de prestacao
de servigos de seguranga privada.
0 texto aprovado seguiu para san-
¢do do presidente Lula; cabendo
destacar que poderdo ocorrer ve-
tos dentre outras agdes politicas
que venha ajustar e adiar o inicio
da vigéncia da Lei em foco.

A legislagdo que envolve a
seguran¢a privada nasceu para
atender demandas do mercado
financeiro (bancos e transportes
de valores) quanto a manuteng¢ao
de servicos que utilizam vigilan-
tes armados. Ao longo do tempo
tais servigos foram ampliados e
absorvidos por outros segmentos,
como industria, comércio, servi-
¢os publicos e privados, seguranca
pessoal de dignitarios, servicos de
sistemas eletrénicos de seguranca,
chegando também aos diversos ti-
pos de condominios (residenciais,
comerciais, empresariais, logisti-
cos, industriais, dentre outros). As
mudangas buscam oferecer maior
seguranca juridica para empresas
legalizadas, incentivando novos
investimentos e gerando novos
empregos. O projeto visa também
combater a clandestinidade pre-
dominante no setor de seguranca
privada no Brasil, criando um am-
biente mais seguro e regulamenta-
do para todos os envolvidos.

Ao Jornal dos Condominios,
o0 especialista em seguranca con-
dominial, André de Pauli, elencou
alguns pontos importantes do Es-
tatuto:

« Possivel constatar que an-
tes do Estatuto em foco o termo
“Condominio(s) Edilicio(s)” nun-
ca fora aplicado na legislacdo que
regulamenta a seguranca privada.
Em rapida pesquisa no texto apro-

w

UPCOND
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¥4 condomin
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CONDOMINIOS passam a ser tratados em condic6es de estabelecer equipe
de seguranca armada prépria com a aprovagdo do novo estatuto

vado pelo Senado, sdo encontra-
das 20 citagdes deste termo no
conjunto dos artigos, o que de-
monstra tratamento especial dado
pelo legislador.

 Importante destacar que
o Estatuto necessitara ser regula-
mentado por meio de novas Leis e
Portarias, as quais definirdo nor-
mas e regras para implantagio,
fiscalizacdo, penalizagdes, respon-
sabilizacOes, dentre outras condi-
¢bes que efetivamente produzirdo
impacto efetivo na vida dos sindi-
cos e gestores de seguran¢a con-
dominial.

¢ Condominios passam a ser
tratados como pessoas juridicas e
em condigdes de estabelecer equi-
pe de seguranca armada propria,
também denominada “organica”,
devendo atender as mesmas exi-
géncias de empresas em iguais
condigdes.

e Considero uma grande no-
vidade o Estatuto estabelecer a
responsabilidade do contratante
de servigos de seguranca. Condi-
¢do a ser regulamentada, mas que
acarretard penalidades, dentre
estas multas elevadas além de re-
tirada imediata dos profissionais
que estdo prestando o servigo ir-
regular/ilegal.

e Estabelecer equipe pro-
pria/organica, nos termos do Es-
tatuto em foco, ird requerer eleva-

do investimento administrativo e
operacional. Muito provavelmente
arelacdo custo x beneficio sera fa-
voravel a esta modalidade de ser-
vigos, prevalecendo o padrdo atual
de contratagdo por terceirizacdo
com empresa regularmente auto-
rizada pela Policia Federal.

e Por fim, o Estatuto oferece
diversos indicadores que deverdao
ser utilizados quando do processo
de homologagdo dos fornecedores
que participarado das licitacdes ou
do fornecedor que realizou o pro-
cesso de concorréncia.

—

ANDRE DE PAULLI, especialista em
seguranca condominial, esclarece
duavidas sobre o novo estatuto e
suas mudangas

Solucgoes para condominios,

tranquilidade para os sindicos.
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O aprendizado para quem
assume o cargo de sindico
pela primeira vez

Quando é que uma
pessoa toma a decisdo
de tornar-se sindico?
H4 quem se prepare por
anos, mas é comum que a
sindicatura entre na vida
do profissional quando
ha vacancia no posto du-
rante uma assembleia.
Vizinhos sugerem, as ve-
zes ja existe uma vonta-
de, ou por livre e espon-
tdnea aclamacgdo o novo
sindico nasce.

Em 1998 fui morar
pela primeira vez em um
condominio. Nem trés
meses de moradia vi no
corredor o cartaz da as-
sembleia com os dizeres
‘leve sua cadeira. Eram
quatro pessoas, a sindi-
ca, uma senhora de 70
anos, e mais trés conse-
lheiros. Ela afirmou que
ndo queria mais ficar na
gestdo, os conselheiros
também se recusaram e
eles olharam para mim:
‘que tal o novato?. Virei
sindico do condominio e
de outros dois na mesma
rua em oito meses. De
2006 pra ca é minha Uni-
ca atividade.

Certamente outros
profissionais que estdo
na gestdo de condo-
minios ja viveram algo
igual ou parecido no ini-
cio da carreira. Inclusive,
devem ter cometido os
mesmos erros que eu no
inicio.

Achava que era pos-
sivel padronizar tudo em
todos os condominios.
Sao pessoas diferentes,
condominios diferentes,
perfis de funcionarios
diferentes, tudo é dife-
rente. Vocé consegue pa-
dronizar muitas coisas,
mas menos da metade
de tudo que o condomi-
nio tem.

No entanto, logo no
inicio da carreira enten-
di o que precisava ter
para evoluir na profis-
sdo: empatia, conhecer
um por um, vivenciar o

condominio, suas dores
e expectativas. Isso toma
tempo e demanda muita
energia.

Se o prédio tem uma
cultura ruim, a cultura
tem que ser mudada ou
ela muda vocé, esse é um
dos maiores desafios.
Entdo ou vocé arregaca
as mangas e promove
uma mudanga positiva,
ou vocé desiste. Outra
situacdo importante é
a formacdo do sindico.
O cargo exige muito do
profissional nas mais di-
versas areas de conheci-
mento.

Antigamente, um
técnico em contabilida-
de que tivesse 10 anos de
profissdo poderia tirar a
carteira de contador sem
faculdade, hoje em dia ja
ndo pode mais. Um sin-
dico tem que ser fil6sofo,
farmacéutico, enfermei-
ro, bombeiro, equilibris-
ta, malabarista, marido
de aluguel, quebra-galho
além é claro de enge-
nheiro, médico, econo-
mista, contador, advoga-
do, psicélogo e, por que
ndo, magico. Penso que a
vida no condominio tem
fases, e para cada fase da
sua existéncia tem um
perfil melhor para o sin-
dico.

Outro ponto é que
os condominios sdo mui-
to distintos, principal-
mente seus moradores.
Ja teve uma conselheira
economista que pediu o
meu score no Serasa. O
pedido mais comum é a
negativa judicial. Ja teve
quem me pediu uma fi-
cha corrida. Entdo minha
dica é: seja ficha limpa e
encare qualquer disputa.

Edgar Francis, sindico
profissional, associado e
diretor administrativo da
ASDESC

Acesse o QR Code
e conheca o
portal da ASDESC

www.asdesc.com.br | Seja um associado!
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Funcionarios: valorizando o relacionamento

Um bom relacionamento reduz a rotatividade de funciondrios, aumentando a confianca e eliminando custos com selecdo

m condominio vive de
pessoas. Os empre-
gados sdo o pilar que
faz com que o prédio
permaneca funcionando corre-
tamente. Investir neles, portan-
to, ¢ uma forma de melhorar a
qualidade de vida do edificio ou
conjunto e o bem-estar de seus
moradores. Uma maneira de se-
guir essa linha é repensar o re-
lacionamento do administrador
e dos conddéminos com aqueles
que trabalham quase dentro das
casas e que ajudam a manter o
patrimonio coletivo em ordem.
Assim como acontece nas
empresas, o sindico precisa bus-
car uma melhora permanente
nas condi¢cdes de trabalho dos
funcionarios. Nao sé porque
quem estd em um ambiente
saudavel e satisfatério trabalha
melhor e de forma mais produti-
va, mas também por uma ques-
tdo de respeito e valorizagio de
uma das partes mais relevantes
de todo condominio. Ao obter a
confianga do empregado e trans-
forma-lo em um aliado, o admi-
nistrador passa a ter um parcei-
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0S FUNCIONARIOS ajudam a manter o patriménio coletivo em ordem

ro para todos os momentos e
em busca dos objetivos de toda
a comunidade. Afinal, muitas ve-
zes sdo eles que vao colocar em
pratica estratégias elaboradas
pela administracio.

Essa tarefa pode nio ser
tao dificil quanto se pensa. Con-
dominios geralmente possuem
quadros enxutos - situagdo na
qual é mais simples atuar em
equipe com comprometimento,
firmar um relacionamento e cor-

rer atras das mesmas metas. Um
dos fatores mais importantes na
relagdo é a propria postura do
sindico. Quem demonstra uma
atitude frequente de boa vonta-
de, bom humor e sensibilidade
certamente vai acabar cativan-
do o outro e nele tera um cola-
borador. O contrario ocorre se o
administrador faz o estilo mio-
-de-ferro: ele acaba despertando
o temor de seus subordinados,
que passam a evitar o contato

R$ 400 milhdes

em pesquisa, mercado
e tecnologia para o nosso
Agro ser campeao nacional.

O Estado ja investiu R$400 milhGes em politicas publicas
para apoiar o Agro. Os recursos sao direcionados ao
desenvolvimento de programas como o Terra Boa e o Leite
Bom. Com esta cooperacao, realizamos mais de 100 mil
contratos, que fortalecem produtores e municipios em todo o
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com receio de enfrentar segui-
dos atritos.

Didlogo

Ao fazer reunides periédi-
cas com os funcionarios, o sindi-
co pde a equipe a par das ques-
tdes mais relevantes do prédio e
das necessidades mais urgentes.
A informalidade nessa relacdo
desarma o outro de temores e
cria uma empatia que logo vai
se transformar em motivacdo
e engajamento. Ao demonstrar
atencdo e ao ndo pensar no em-
pregado como um simples exe-
cutor de tarefas, surge uma reci-
procidade que influi diretamente
no desempenho do trabalhador
em suas atividades. Outra dica
importante é sempre dar um
retorno ao funciondrio sobre os
servicos prestados - o chamado
"feedback" - tanto em casos posi-
tivos quanto nos negativos.

Ndo s6 o comportamento
do sindico, porém, influencia
no bom relacionamento com
os empregados. Nos prédios e
conjuntos, ao contrario do que
acontece nas empresas, ha a fi-
gura do conddémino, que acaba
se sentindo como se fosse um
patrdo. Os mais exaltados po-
dem tratar mal o funcionario,
até mesmo descontando nele,
ao chegar em casa, a ira por um
dia ruim. Para evitar problemas
do tipo e a consequente deterio-
racdo das relagdes de trabalho,
a administragdo precisa estimu-
lar uma convivéncia respeitosa
entre moradores e empregados.
Deve ser determinado que sé o
sindico passe ordens ao traba-
lhador, a ndo ser em situagdes de
emergeéncia.

Ao pensar em todos esses
fatores, uma série de transtor-
nos comuns no dia a dia dos em-
pregados tende a diminuir. Além

da falta de motivacio, auséncias,
afastamentos e a necessidade de
refazer uma mesma tarefa de-
vem sofrer queda. Até as chances
de acidentes de trabalho e de li-
tigios trabalhistas sao reduzidas
se o sindico presta a devida aten-
¢do em seu pessoal. Um bom re-
lacionamento gera também uma
baixa rotatividade no quadro de
funcionarios, o que provoca uma
confianga maior nos emprega-
dos e elimina gastos com selecdo.

Um relacionamento positi-
vo e duradouro é feito de, além
de integridade e ética, compre-
ensdo. A medida que o sindico
e os conddminos notarem que o
empregado tem problemas e ne-
cessidades tdo parecidas com as
deles mesmos, ficara mais facil
conviver e se unir na busca por
um ambiente melhor. O funcio-
nario, o morador e o administra-
dor sdo integrantes de uma mes-
ma rede que ndo sera harmonica
se um dos componentes nio esti-
ver adaptado e satisfeito.

Promovendo

a seguranc;a

De acordo com a legislacdo
brasileira, o condominio tem a
responsabilidade de garantir
um ambiente de trabalho seguro
para os funciondrios, terceiriza-
dos ou ndo, que atuam em suas
dependéncias.

0 condominio pode ser res-
ponsabilizado, juntamente com
a empresa terceirizada, pelos
danos e prejuizos causados ao
trabalhador no caso de acon-
tecer um acidente de trabalho
envolvendo terceirizados. Nesta
situagdo, o condominio pode ser
acionado judicialmente para ar-
car com as indenizacgdes devidas,
como pagamento de despesas
médicas, pensdo por incapacida-
de, danos morais, entre outros.

DICAS QUE AJUDAM A EVITAR
ACIDENTES DE TRABALHOS

NOS CONDOMINIOS

« [dentificar os riscos espe-
cificos relacionados as ativida-
des realizadas no condominio.

¢ Realizar inspegdes regu-
lares de seguranca para identifi-
car potenciais areas de risco.

e Implementar medidas
preventivas, como sinalizagao
adequada, barreiras fisicas e
equipamentos de protec¢ao indi-
vidual (EPIs) apropriados.

e Fornecer treinamento
abrangente sobre segurang¢a no
trabalho, incluindo procedimen-
tos de emergéncia e uso correto

de EPIs.

¢ Promover uma cultura de
seguranga, incentivando a par-
ticipacdo ativa dos funcionarios
na identificacdo e prevencdo de
riscos.

¢ Estabelecer canais de
comunicagdo abertos para que
os funcionarios possam relatar
preocupagdes de seguran¢a ou
sugerir melhorias.

¢ Responder prontamente
a qualquer problema ou suges-
tdo apresentados pelos funcio-
narios.
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Certidoes Negativas de Débito favorecem
a transpareéncia

Documento comprova regularidade fiscal do condominio e auséncia de débitos de taxas condominiais das unidades

Da redacao
ocumento emitido por
6rgdos publicos, a Certi-
dio Negativa de Débito
(CND) serve para mos-

trar que uma pessoa, fisica ou ju-
ridica, ndo possui débitos ou pen-
déncias com determinados 6rgios
na data de sua emissdo.

Exigidas normalmente em
agdes judiciais ou em licitagdes ou
acordos com drgdos publicos, as
CNDs também podem ser usadas
por fornecedores para atestar a
auséncia de débito ou pelos con-
dominios para comprovar a ido-
neidade ou auséncia de débitos
referente as unidades.

O contador Luiz Henrique
Fanni Bavaresco explica que,
como as CNDs servem para com-
provar a regularidade fiscal peran-
te as instituicdes arrecadadoras e
fiscalizadoras dos impostos e con-
tribui¢bes, é importante que todo
condominio tenha o documento
regularmente para acompanhar
a sua situagdo fiscal. “Sempre que
achar necessario, se tiver duvida
sobre a regularidade fiscal ou dos
fornecedores, ou quando solici-
tado por algum agente financeiro
ou fiscalizador, é importante que
os sindicos solicitem as CNDs
para saber se estdo em dia com os

A RECOMENDAGAO ¢ que periodicamente o condominio solicite suas
CNDs, para garantir que todos seus compromissos foram cumpridos

impostos e contribui¢des, princi-
palmente para as contribuicdes
referentes aos funcionarios tercei-
rizados ja que o condominio é so-
lidario a esses débitos, e também
para saber a idoneidade da em-
presa fornecedora”, orienta Luiz.

A s

Pendéncias

No caso de fornecedores,
o advogado Walter Joao Jorge Jr
ressalta que apesar de ndo se-
rem obrigatdrias, as certiddes sdo
sauddveis por assegurar que nao
existem pendéncias financeiras
dos condominios com seus for-
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necedores, principalmente se ha
uma quantidade significativa de
servicos ou produtos que foram
fornecidos. “Existem obrigacoes
perante fornecedores que muitas
vezes foram contratadas proximas
ao término de uma gestio, e por
isso é importante certificar-se de
que nio existem débitos penden-
tes para ndo deixar legados desa-
gradaveis para o proximo admi-
nistrador”, justifica.

Walter recomenda que pe-
riodicamente, a cada seis meses
ou um ano, o condominio solici-
te suas CNDs, para garantir que
todos seus compromissos foram
cumpridos. “Nao é dever do sindi-
co apresentar CNDs em sua pres-
tacdo de contas, porém ressalto
que é interessante que apresen-
tem as certiddes negativas dos
principais fornecedores e tributos,
pois, desta forma, dara mais trans-
paréncia a sua gestio”, explica.

Para obter uma Certiddo
Negativa relativa a Créditos Tri-
butarios Federais e Divida Ativa
da Unido, deve-se fazer o reque-

rimento no site da Procuradoria-
-Geral da Fazenda Nacional. Em
caso de CND relativa a débitos e
tributos com relag¢do ao Estado ou
ao Municipio, o contribuinte deve
acessar o site do 6rgdo relativo.

Declaracao

de quitacao

de débitos

condominiais

A Certiddao Negativa de Dé-
bito Condominial (CND), também
conhecida como declaragdo de
quitacdo condominial, é um do-
cumento emitido pela adminis-
tradora do condominio que atesta
que, independentemente de quem
esteja residindo no imdvel, todas
as taxas condominiais foram devi-
damente pagas até a data de soli-
citagdo do documento, garantindo
que a unidade estad em dia com
suas obrigacdes junto ao condo-
minio. Em muitos casos, especial-
mente em condominios menores,
essa responsabilidade recai sobre
o sindico, que assina e emite a cer-
tiddo.

Esse termo é essencial tam-
bém em transagdes imobiliarias,
pois a averbacdo da escritura do
imadvel s6 ocorre apds a apresen-
tacdo dessa declaragio. Conforme
o artigo 1.345 do Cédigo Civil, “o
adquirente de unidade responde
pelos débitos do alienante, em
relacdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratdrios”. Desta
forma, o futuro proprietario deve
buscar informagdes junto a admi-
nistracdo para saber se ha alguma
divida. Se ndo o fizer a tempo, sera
ele o responsavel pela quitacido
dessas taxas e ndo o vendedor do
imovel. A declaragdo é a garantia
de que a unidade nio esta com
nenhuma pendéncia financeira, e

para ter validade legal deve estar
assinada pelo sindico, ou adminis-
tradora responsavel, e com firma
reconhecida.

De acordo com o advogado
Sandro Barreto, ndo existe nenhu-
ma lei especifica que obrigue o
condominio a emitir a declaragdo
ao condomino, mas seria interes-
sante que o sindico incorporasse
0 procedimento na sua rotina.
“Se o condomino solicitar a prova
de quitacdo o sindico deve emitir
até para ter maior transparéncia e
organizacdo dos dados contabeis’,
avalia.

« Antes de emitir a declara-
¢do, o sindico deve fazer uma
consulta minuciosa do relat6-
rio no sistema para ter certe-
za que ndo existem débitos do
condémino. A declaracdo sé
deve ser fornecida para quem
ndo tem nenhum tipo de des-
pesa com o condominio

e Geralmente quem assina
o documento é o sindico, mas
as administradoras, empresas
de contabilidade ou as que
garantem os pagamentos da
taxa de condominio também
podem emitir. O procedimento
ideal seria o sindico assinar em
conjunto com essas empresas

« Se o sindico ndo assinou o
documento e o relatério apre-
sentou pendéncias com débi-
tos, quem emitiu passa a ser o
responsavel pela informacio
errada. Por isso é importante
todos estarem conectados e as-
sinarem em conjunto, até mes-
mo o departamento juridico

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

www.gtccontabilidade.com.br

CONTABILIDADE
PARA CONDOMINIOS

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

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

48 3223.5332

gtc@gtccontabilidade.com.br



f dupliguesantacatarina www.duplique.com.br

".%; = O O
" GARANTINDO | =
. TRANQUILIDADE

FINANCEIRA. |

Nosso legado’s

A

—

-~

A Duplique Sc atarina faz parte do
Grupo DSC, lider absolutoem
Garantia de Receita para condominios

Recebimento da receita integral mensalmente
3 décadas de experiéncia

A mais completa e qualificada estrutura
para cobranga condominial do mercado

Departamento Juridico proprio

POSSIBILIDADE DE EMPRESTIMOS PARA OBRAS E MELHORIAS



# SEGURANCA

r@ curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ = W

AGOSTO0/2024

LGPD e os desafios da protecao de dados
nos condominios

Regulamentacdo estd transformando a gestado de informacbes e elevando os padrbes de protecdo para condéminos e visitantes

F/

protecdo de dados pes-
soais deixou de ser uma
preocupagao  restrita
grandes empresas e
instituicdes. No cenario atual, os
condominios residenciais, onde
circulam diariamente informa-
¢Oes sensiveis de moradores, visi-
tantes e prestadores de servicos,
também precisam se adaptar as
exigéncias da Lei Geral de Prote-
¢ao de Dados (LGPD).

Em vigor desde 2020, a
LGPD impde uma série de obri-
gacdes a todos que tratam dados
pessoais, e isso inclui os condomi-
nios. Esses espacos, muitas vezes
administrados por sindicos ou
empresas especializadas, preci-
sam implementar medidas que
garantam a seguranca das infor-
magdes pessoais que sdo coleta-
das e armazenadas.

Entre os dados mais comuns
coletados em condominios estdo
nomes, CPF, placas de veiculos,
imagens de cameras de seguranca
e informagdes de contato. Assim
como relata o empresario Nelson
Cristiano Jucoski, que atua no
ramo de instalagdo de redes de
protecdo na Grande Floriandpolis,
e tem uma rotina diaria intensa
de identificacdo em portarias de
prédios.

“Entro e saio de condominios
varias vezes ao dia, e cada vez que
precisamos acessar as dependén-
cias para fazer um trabalho é ne-
cessario informar nossos dados
para liberagao da entrada no es-
paco. Dai que me questiono, onde
sdo guardadas essas informacdes?
Quem fica responsavel pelo arma-
zenamento?”, questiona Jucoski.

TO

DOMINIOS

Especializada em
Administracdo de Condominios

'ODE para falar
te no Whatsapp

§ (O 48 9 9671-4847

Ele lembra ainda que a LGPD visa
proteger a privacidade dos cida-
ddos, estabelecendo regras claras
sobre a coleta, uso e compartilha-
mento de informacdes pessoais
por empresas e organizagoes. Mas
como saber se isso esta sendo re-
alizado?

Conforme explica Valzira
Gongalves de Souza, advogada na
area condominial e consultora
em privacidade e prote¢ao de da-
dos pessoais, a garantia de que o
processo estd sendo realizado de
maneira correta é através do mo-
nitoramento. “Os funcionarios de
portaria devem obrigatoriamente
ser conscientizados, treinados e
avaliados. Ou, no caso de empresa
terceirizada, deverao ser realiza-
das avalia¢es temporarias do ni-
vel de conformidade da empresa a
lei para evitar incidentes com va-
zamentos desses dados”, pontua.

Explicacgdo = complementa-
da por Leticia Mulinari, socia do
Nicleo Empresarial da Menezes
Niebuhr Sociedade de Advogados,
mestre pela UFSC, com pesquisa
focada na LGPD e na legislagio in-
ternacional de protecao de dados,
que diz que para identificar inci-
dentes de seguranga e vazamento
de dados pessoais é necessario:
elaborar procedimentos internos
para regrar o tratamento dos da-
dos; realizar auditorias; e estabe-
lecer canais de comunicacdo para
que os titulares possam denun-
ciar eventuais irregularidades.

A advogada lembra que o
condominio, como agente de tra-
tamento, deve adotar medidas
de controle para assegurar que
os direitos dos titulares sejam
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CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

respeitados e seus dados
pessoais protegidos. “O
descumprimento  dessas
obrigacdes pode resultar
em acdes de reparagdo ci-
vil, e ainda, na incidéncia
de multas pela Autoridade
Nacional de Protecdo de

Dados (ANPD)”, destaca
Leticia.
Valzira complemen-

ta que a lei determina que
havendo incidentes de se-
guranga, que acarretem
riscos ou danos aos titu-
lares, o controlador deve-
rd comunicar ao titular
e a Autoridade Nacional
de Protecdo de Dados. “O
condominio deve adotar
medidas para a reversao
ou mitigagdo dos danos
causados. Sendo assim, é
fundamental ter um plano
de resposta a incidentes e reme-
diagdo. A recomendacio é que os
sindicos ajam preventivamente e
promovam a adequagao dos con-
dominios a LGPD”, afirma a espe-
cialista.

A LGPD veio
para ficar
Para os condominios, o cum-
primento dessa lei é mais do que
uma obrigacio legal, é uma ques-
tdo de seguranca e respeito a pri-
vacidade dos seus moradores. A
adaptacdo a LGPD exige uma re-
visdo dos processos de gestao nos
condominios. Isso inclui desde a
forma como os dados sdo coleta-
dos, até como sido armazenados
e compartilhados. A figura do
encarregado de dados, também

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos

quanto aos administradores.
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conhecido como Data Protection
Officer (DPO), passa a ser de ex-
trema importancia nesse contex-
to, sendo o responsavel por ga-
rantir que o condominio esteja em
conformidade com a legislacdo.

Leticia refor¢a que o sindi-
co, como responsavel pelo con-
dominio, deve executar plano de
adequacdo a LGPD, para garantir
que os dados pessoais tratados
pelos condominios estejam em
seguranca e sejam utilizados ex-
clusivamente para as atividades
do condominio.

“O primeiro passo é iden-
tificar quais dados pessoais sdo
coletados, onde estio armazena-
dos e quem tem acesso. Frente a
esta verificacdo, deve-se estabele-
cer regras para o tratamento dos

LGPD estd cada vez mais presente e tem elevado os padrdes de seguranga da
informacdo no setor condominial

dados, garantindo que estejam
armazenados em lugar seguro,
acessiveis ao menor nuimero de
pessoas e que sejam utilizados
apenas para a finalidade pela qual
foram coletados”, exemplifica a
advogada.

Desta forma, o condominio
adequado a LGPD deve informar
que o espago coleta apenas os
dados necessarios para o seu fun-
cionamento, para garantir a segu-
ranc¢a dos moradores e prover os
servicos ofertados. Além disso,
¢ fundamental deixar claro que
adota as medidas de seguranca
necessarias para resguardar os
dados pessoais e para que sejam
utilizados apenas para a finalida-
de pelos quais foram coletados.

Além das penalidades finan-
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ceiras, a falta de conformidade
com a legislacdo pode gerar da-
nos a reputagdo do condominio,
afetando a confianca dos morado-
res e visitantes. Por isso, é funda-
mental investir em treinamentos
e em uma cultura de protecao de
dados, envolvendo todos os cola-
boradores e moradores na cons-
cientizacdo sobre a importancia
da seguranga da informacio.

Portarias remotas
e circuito interno
deTV

Os dados coletados pelo con-
dominio podem ser armazenados
em meio digital, por provedores
de servicos em nuvem, ou fisico,
quando sdo coletados por fun-
ciondrios de portaria utilizando
folhas de cadastro ou livros desti-
nados as anotagdes de controle de
visitantes.

“Temos trés agentes de tra-
tamento de dados envolvidos. Pri-
meiro, o condominio que é o agen-
te controlador, definido pela lei
como responsavel pelas diretrizes
do tratamento de dados pessoais.
Em segundo, a empresa terceiri-
zada, conceituada como agente
operador que trata os dados sob

NELSON JUCOSKI levantou a duvida
sobre como € tratada a informagao
repassada aos condominios nos
cadastros pessoais

C‘?’ O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

VALZIRA GONCALVES DE SOUZA, advoga-
da na drea condominial e consultora em pri-
vacidade e protecdo de dados pessoais, fala
sobre os processos e de como a coleta de
informacdes deve ser feita de forma correta

as orientacdes do controlador, e,

por fim, os suboperadores, que

sdo as empresas contratadas pelos
operadores para armazenar essas
informagoes”, explica Valzira.

No caso das portarias remo-
tas, esses dados geralmente ficam
armazenados em servidores, que
podem estar situados fisicamente
nas empresas de prestacao de ser-
vigos de portarias remotas ou em
servidores na nuvem.

“Para a Lei 13.709/2018
(LGPD), o condominio
como agente controlador
de dados é o responsa-
vel pelo tratamento dos
dados pessoais, contudo,
ao compartilhar esses
dados com a empresa
de portaria remota, ela
passa também a ter uma
responsabilidade por
esse tratamento”, pontua
Valzira.

A especialista desta-
ca ainda que a empresa
de portaria remota preci-
sa garantir que esses da-
dos sejam tratados de for-
ma licita e segura. Além
disso, deve dispor de po-
liticas claras de retengao
e descarte desses dados,

controle de acesso, bem
Ccomo, apenas pessoas
autorizadas podem con-
sultar essas informagdes.

Ja as imagens gera-
das pelo circuito de TV
encontram amparo legal
nos condominios em ra-
zao da seguranga, por-
tanto, elas ndo podem
ser utilizadas para fins
pessoais. Sendo assim,
elas deverdo ser cedidas
através de requerimento
de autoridade policial ou

. solicitacao judicial.

“Os gestores condo-
miniais ndo podem expor
as telas de transmissao
das imagens em local vi-
sivel aos passantes. Além
disso, devem ter cuidados espe-
ciais quanto a conscientizacio e
treinamento dos funcionarios que
possuem acesso a essas imagens,
inclusive com a assinatura de
termo de confidencialidade. Uma
dica ndo menos importante é o
sindico trocar a senha de acesso
da gestdo anterior”, indica Valzira.

0 mesmo vale para as situa-
¢des que envolvam as locagdes de
temporada. Leticia lembra que os
condominios podem deter came-
ras em suas areas comuns, cole-
tando imagens dos moradores
e visitantes - que se configuram
como dados pessoais - desde que
estas sejam utilizadas exclusiva-
mente para a garantir a seguranga
dos moradores e visitantes. “Nes-
ta hipdtese, o condominio nido
deve compartilhar as imagens
coletadas com os condominos e
terceiros, restringindo o acesso a
gestdo interna e eventuais inves-
tigacdes policiais”, reforca a advo-
gada.

Assembleias

condominiais
Tanto os audios como as
imagens podem conter dados
pessoais, inclusive dados sensi-

veis e, neste caso, ape-
nas pessoas autorizadas
deverdo ter acesso. A
recomendagdo, segun-
do Valzira, é de que é
importante ter uma
politica de retencio e
descarte, de forma clara,
transparente, com pra-
Zos e regras para a eli-
minacdo segura desses
dados. “E essencial que
a plataforma escolhida
pelo condominio ou em-
presa terceirizada esteja
em conformidade com a
LGPD, garantindo a pro-
tecdo dos dados dos par-
ticipantes”, pontua.

- Os sindicos devem cum-
prir a lei e promover a adequa-
¢do dos condominios a LGPD.
Isso inclui a implementacdo de
um programa no qual serdo re-
alizados treinamentos e a cons-
cientizacdo sobre a cultura da
protecdo de dados pautada na
transparéncia e na boa-fé;

- Os arquivos de audio e vi-
deos devem ser criptografados
e armazenados em servidores
seguros. Além de ser uma boa
pratica de seguranga, é uma
exigéncia para a conformidade
com a LGPD;

- Incube ao condominio ga-
rantir que eventuais prestado-
res de servicos e fornecedores
tratem adequadamente os da-
dos pessoais, através de verifi-
cacdo da adequacdo dos mes-
mos a LGPD e da estipulagio de
obrigacdes contratuais;

- Deve ser observado que o
registro das operacdes de tra-
tamento de dados, conhecido
como inventario de dados ou

AGOSTO/2024

LETICIA MULINARI reforca que é preciso adotar
medidas de controle para assegurar que os direi-
tos dos titulares sejam respeitados e seus dados
pessoais protegidos

Data Mapping, é uma exigéncia
imposta pelo art.37 dalei. Ainda
que o condominio seja de pe-
queno porte é obrigatdrio fazé-
-lo de modo simplificado;

- Outra exigéncia legal é ado-
tar medidas técnicas e adminis-
trativas que protejam os dados
pessoais, quer seja dos mora-
dores, prestadores de servicos
e visitantes. Isso inclui politicas
de privacidade e governanca de
dados com utilizacdo de recur-
sos de seguranca da informacio
para protecdo em meio digital;

- E obrigatério que todo
condominio possua um canal
de comunicacdo para atender
aos titulares de dados e a ANPD-
-Autoridade Nacional de Prote-
¢do de Dados. Se o condominio
possuir um site, deve constar
nele o nome do encarregado e o
meio de contato dele, conforme
a Resolugdo CD/ANPD n? 18 de
16/07/2024.

Fonte: Valzira e Leticia
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Atualizacao da Convencao e do Regimento
Interno do condominio

Elaborados para ajudar a administragao, os instrumentos que definem as normas de convivéncia nao devem ficar parados no
tempo. O texto precisa estar de acordo com a legislacdo atual e a realidade de cada um

eis mudam, entendimen-
tos juridicos sdo aperfei-
coados, novas tecnologias
surgem a todo instante,
questdes comportamentais sdo al-
teradas em funcido da modernida-
de, espacos novos sdo disponibi-
lizados nos edificios e exigem um
regramento especifico. Com tanta
novidade, o desafio aqui é manter
as leis condominiais sempre atu-
alizadas para evitar problemas e
facilitar o dia a dia do sindico. Mas,
por exigir a participagdao ativa
da maior parte dos conddéminos,
muitas vezes a convengao e o regi-
mento interno se tornam defasa-
dos e ndo compreendem as reais
necessidades dos moradores.

Por que atualizar

asregras?

Nio ha a obrigatoriedade de
atualizagdo da convencdo a cada
vez que surge uma mudanca legis-
lativa, ja que ela permanece valida
nas partes em que nao contrariar
a lei nova. Mas as partes que con-
trariar a lei, o texto deve ser auto-
maticamente interpretado a luz da

nova legislacdo.

No entanto, apés uma série
de mudangas relevantes na legis-
lagdo, ou até mesmo em virtude
do passar do tempo, torna-se re-
comendavel realizar a atualizagdo
por dois motivos principais:

e Fazer com que a convengao
e 0 regimento interno sejam ins-
trumentos claros e suas normas
possam ser facilmente compre-
endidas por todos que realizarem
sua leitura, independentemente
de conhecimento juridico

e Introduzir nas normas con-
dominiais instrumentos moder-
nos para facilitar a administragdo
e o dia a dia do condominio. Uma
lei facil de compreender é uma lei
facil de cumprir.

Passo a passo

para alterar

« Antes de tudo, é importan-
te verificar junto ao Cartdrio de
Registro de Imdveis competen-
te quais sdo as exigéncias que se
precisa atender para o registro de
uma alteracdo na convencao. Isso
representa a antecipagdo de uma

Se o0 seu
condominio
nao for Sicredi

SINDICO

CONTA
ESPECIAL
CONDOMINIOS

Consulte as condicées com o seu gerente.

*Para ter acesso a cesta de relacionamento de R$ 29,90 o condominio
deverd ter uma aplicacéo minima de R$ 500,00 em Sicredinvest (CDI)

O valor original da cesta é de R$ 39,90.

Condicées vdlidas até 31/12/2023, exclusivamente para as agéncias
da Sicredi Vale Litoral SC.

TUDO AQUILO que ndo esteja regulamentado, nem seja proibido pelo Cédigo Civil, pode ser objeto de disposicao
na convengao

» Apos, é interessante cons-
tituir uma comissao interna para
que se possa definir o que se pre-

das etapas, mas certamente tera
a fungdo de prevenir muitas dores
de cabega posteriores;

tende alterar e, entdo, redigir as
alteragdes;
e Levar as alteracdes sugeri-

;:Q/

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

7.2 Sicredi
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das a assembleia para deliberagao,
com ou sem a assessoria profis-
sional, a depender da necessidade
do condominio. Aqui vale lembrar
que o quérum para a alteracdo da
convencdo é o de 2/3 dos votos
dos condéminos e ndo apenas
dos presentes em assembleia. Ja
quanto ao regimento, a redagdo
atual do Codigo Civil ndo especifi-
ca o quérum para a sua alteragao.
Dessa forma, o quérum que passa
avaler é o estabelecido na conven-
¢do para esse fim e, na sua ausén-
cia, o de maioria dos presentes em
assembleia;

 Realizada a votagdo, apro-
vados os novos textos, o documen-
to pode ser levado ao Registro de
Iméveis, observando as orienta-
¢bes do inicio do processo;

e Para os condominios que
ndo conseguem obter os quoé-
runs necessarios caberd, antes
de qualquer coisa, identificar o
real motivo da evasdo. A situacio
pode representar, até mesmo, um
desinteresse dos condominos em
promoverem a alteragdo dos ins-
trumentos por concordarem com
os existentes e entenderem que
sdo suficientes e adequados.

Assessoria

profissional

¢ A legislacao ndo exige que
os procedimentos de alteracdo da
conven¢do ou do regimento te-
nham a assessoria de um profis-
sional. Porém, ter alguma assesso-
ria é muito recomendavel.

 Dentre os papéis do pro-
fissional, os principais seriam o
bom planejamento da atividade
evitando o retrabalho ou até mes-
mo a ndo efetividade do trabalho
desenvolvido. Além disso, ele con-
tribuira para a boa redacio dos
dispositivos de maneira a nao lhes
dificultar ou até mesmo inviabi-
lizar a futura aplicacdo. Também,
diante da preferivel experiéncia,
ofertar normativas que possam ser
uteis e desejaveis aos condéminos.

Temas polémicos

e Para garantir a harmonia
entre os moradores usuarios, é
importante que as regras referen-
tes a assuntos que normalmente
sdo polémicos estejam presentes
de forma clara no regimento inter-
no. Mas, nada impede, no entanto,
que as questdes mais relevantes,
como por exemplo, escritdrio de
trabalho em unidade residencial
e locacdo por sites como AIRB-
NB (por dizerem respeito ao “fim

PSICOLOGO CLINICO
CRP 07/25885

® 54 99134.7840

a que se destina a unidade” - art.
1.332, §59, 111, Cédigo Civil), tam-
bém constem da convencao.

Itens que nao

podem faltar

no documento

e Tudo aquilo que ndo esteja
regulamentado, nem seja proibido
pelo Cédigo Civil, pode ser objeto
de disposicdo na convengao. O que
é bom para um condominio, ndo
necessariamente sera bom para
outro, portanto, ha que se questio-
nar: “Qual a necessidade do nosso
condominio?”

¢ A maioria das convenc¢des
existentes é extensa, mas se limita
a repetir aqueles dispositivos que
ja estdo previstos no Codigo Civil,
deixando de fora outras questdes
que poderiam ser relevantes ao
condominio. Um bom exemplo é o
rateio da taxa condominial, que de
acordo com a legislagdo seré feita
pela fracdo ideal, salvo disposi¢ao
em contrario na convengdo (art.
1.336, I). Ou seja, permite que um
condominio que possua uma re-
alidade diferenciada possa esta-
belecer uma regra de rateio mais
adequada

e Outra situagdo que segue
0 mesmo entendimento do item
anterior é em relacdo a venda, lo-
cacdo e cessao de vagas privativas
de garagem a terceiros estranhos
ao condominio, que sdo proibidas
pelo Cédigo Civil (art. 1.331, §19),
salvo autorizagdo expressa na con-
vencdo de condominio.

Itens de _

prevencao

A rigor, ndo é necessario
constar na conven¢do a exclusao
de qualquer responsabilidade do
condominio. Porém, é recomen-
davel que seja colocada de forma
expressa. Assim a norma fica mais
clara aos condéminos e, também,
para o Judiciario em caso de julga-
mento de uma agao.

Atualmente, prevalece na
Justica o entendimento de que o
condominio sé é responsavel por
danos, como furtos de veiculos,
em areas comuns, se a conven-
¢do expressamente admitirem
essa responsabilidade. Ou ainda
se o condominio, através de atos
como a contratagdo de empresa
de vigilancia (ndo mera portaria),
cameras de vigilancia (diferentes
da simples gravacio de imagens),
tenha assumido tacitamente o de-
ver de guarda desses bens em area
comum.

PSICOTERAPIA PARA
ADOLESCENTES,
ADULTOS EIDOSOS

www.danilolopesjrpsicologia.com

# OPINIAO

FERNANDA MACHADO PFEILSTICKER SILVA

O fernandamp81@gmail.com
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Nova atualizacao Monetaria e Juros - Lei 14.905/24

ntra em vigor em 30

de agosto de 2024 a

Lei 14.905 que busca

uniformizar a forma
de atualizacgdo monetaria
(Indice de correcdo e juros),
pois estabelece a nova taxa
legal, que reflete diretamen-
te na forma de calculo da
inadimpléncia condominial.
As alteragdes estabelecidas
pela Lei impactam direta-
mente a redagao dos artigos
389, 406, 591 e 1336, §1¢,
todos do Cédigo Civil.

Mormente a alteragdo
trata da estipulagdo do IPCA
como indice oficial para cor-
re¢do monetaria e a taxa Selic
- subtraido a atualizagdo mo-
netaria do periodo - fica esta-
belecido como indice de juros
moratdrios (se a subtragio
der negativa os juros serdao
acatados como zero por cen-
to), ambos a serem conside-
rados no caso de ndo haver
convengdo entre as partes,
tanto das relagdes civeis em
geral, quanto para os condo-
minios em suas convengdes.

Com a alteragdo na for-
ma de calculo facilmente os
juros alcangardo patamares
inferiores a um por cento ao
més, isso atingira diretamen-
te as relagdes contratuais,
bem como aos condominios
para adequagdo das suas
convengoes, com a finalidade
de fugir da taxa legal, ja que
a Lei autoriza as partes con-
vencionarem.

Aos condominios que
ndo possuem estipulacdo de
indice e juros nas suas con-
vengoes serdo submetidos a
norma legal, sendo vejamos o
que passa a vigorar:

Cédigo Civil - Art. 1.336 -
$ 120 condémino que ndo pa-
gar a sua contribuicdo ficard
sujeito a correcd@o monetdria
e aos juros moratodrios con-
vencionados ou, ndo sendo
previstos, aos juros estabe-
lecidos no art. 406 deste
Cédigo, bem como a multa de

DY
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até 2% (dois por cento) sobre
o débito. (grifo nosso)

Sendo assim, no que
tange aos juros estes sdo de-
finidos pela nova redagdo do
artigo 406 do Codigo Civil,
conforme vejamos:

Cédigo Civil - Art. 406.
Quando ndo forem convencio-
nados, ou quando o forem sem
taxa estipulada, ou quando
provierem de determinacdo
da lei, os juros serdo fixados
de acordo com a taxa legal.

§ 12 - A taxa legal cor-
responderd a taxa referen-
cial do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custédia
(Selic), deduzido o indice de
atualizacdio monetdria de
que trata o pardgrafo uni-
co do art. 389 deste Codigo.
(grifo nosso)

§ 22 - A metodologia de
cdlculo da taxa legal e sua
forma de aplicagdo serdo de-
finidas pelo Conselho Monetd-
rio Nacional e divulgadas pelo
Banco Central do Brasil.

§ 32 - Caso a taxa legal
apresente resultado negativo,
este serd considerado igual a
0 (zero) para efeito de cdlculo
dos juros no periodo de refe-
réncia.

Ja no que tange a atua-
lizagdo monetaria ficam es-
tipuladas as regras previstas
no artigo 389 do Cddigo Civil,
vejamos o que segue:

Cédigo Civil - Art. 389.
Ndo cumprida a obriga-
¢do, responde o devedor por
perdas e danos, mais juros,
atualizagdo monetdria e ho-
nordrios de advogado. Pa-
rdgrafo unico. Na hipdtese
de o indice de atualizagdo
monetdria ndo ter sido con-
vencionado ou ndo estar
previsto em lei especifica,
serd aplicada a variagdo do
Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo (IPCA),
apurado e divulgado pela
Fundagdo Instituto Brasilei-
ro de Geografia e Estatistica
(IBGE), ou do indice que vier a

substitui-lo. (grifo nosso)

Num primeiro momento
parece confuso, mas o que 0
legislador busca é a uniformi-
zagdo da corre¢do monetaria
para as relacdes civeis, dei-
xando autorizada a conven-
¢do entre as partes, em nao
sendo estes acordados entre
as partes, sera aplicada a taxa
legal que consiste na corre-
¢do pelo IPCA e juros pela
Selic acumulada no periodo
deduzindo o IPCA acumulado
no periodo, como bem tenta-
mos demonstrar acima.

Na pratica, navegare-
mos num mar de incertezas
momentaneo, sendo a me-
lhor saida para os condomi-
nios convencionar sua forma
de atualizacdo monetaria.
Porém, vale lembrar, que de-
pois de 2002 com advento
do Cédigo Civil vigente, boa
parte dos condominios pos-
suem previsdo da forma de
corre¢do monetaria em suas
convengoes, principalmente
no tocante as cobrangas ex-
trajudiciais otimizadas pela
gestdo condominial confor-
me preceito legal que é impu-
tada ao sindico tal diligencia.

O legislador busca tra-
zer maior seguranca juridica
as relagdes no ambito do di-
reito privado, trazendo um
movimento ao mercado con-
dominial com a necessidade
de regularizagdo das suas
convengdes para atender
seus interesses, com devido
estabelecimento de critérios
especificos de atualizagdo
monetaria e juros para vigo-
rar perante sua comunidade
condominial.

Fernanda Machado
Pfeilsticker Silva Advoga-
da OAB/SC 29.431

Pés-graduagdo em Di-
reito Imobilidrio, Negocial
e Civil Pés-graduagdo em
Direito Processual Civil. Ex-
periéncia em Direito Imobi-
lidrio - ramo condominial.

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A0948-J

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

www.balnear.com.br/condominio

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




MERCADO

Lancamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios
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DEOLHO NO MERCADO
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@ ROGERIO DE FREITAS

Na assembleia o protagonista
€ o voto e ndo a ideia

Vivemos desejando uma
significativa participacdo nas
assembleias  condominiais
para que as decisOes tomadas
nessas reuniées tenham uma
representacdo importante da
massa condominial. Entre-
tanto, a baixa assiduidade dos
condéminos ndo s6 os afas-
tam da responsabilidade da
participagdo das decisdes que
determinardo o rumo que o
condominio deve tomar, mas
também os afastam da boa
pratica dos ritos de uma as-
sembleia. E quando presentes
e dispostos a colaborar com
idéias e decisdes, hd quem
confunda uma assembleia
com uma reunido de “brains-
torming”.

0 que mais motiva a par-
ticipacdo e manifestacdo do
voto em assembleia é o inte-
resse individual sobre o item
em pauta e nio deveria ser
assim, mas isso é inegavel. E o
que venho percebendo nos ul-
timos anos sao os ajustes cria-
tivos que muitos condominos
buscam fazer para que a de-
manda discutida se molde aos
seus interesses pessoais. Ha
quem promova um verdadei-
ro “tor6 de palpites” tentando
provar que é receptivo a todas
as possibilidades, mas desde
que a de seu interesse preva-
leca. Embora possam parecer
um momento propicio para
discutir ideias de forma livre,
como em um "brainstorming”
(tempestade de ideias), é cru-
cial entender que ha uma dis-
tingdo significativa entre essa
ferramenta e uma assembleia
de condominio.

Caro colega de sindica-
tura, sabemos que enquanto
0 "brainstorming” é uma téc-
nica criativa e muito usada no
meio corporativo para gerar
ideias, sem julgamento inicial,
as assembleias de condominio
tém regras, objetivos especifi-
cos e uma estrutura que deve
ser respeitada para o bom an-
damento do rito assemblear
e tomada de decisoes. As as-
sembleias tém como principal
objetivo a deliberagdo sobre
questdes importantes para a
vida em comum dos condomi-
nos. Isso inclui aprovacdo de
orcamentos, elei¢do de sindi-
co e conselho fiscal, decisGes
sobre obras e melhorias, e a
resolucdo de conflitos inter-

nos. Tudo deve ser registrado
em ata, e as decisdes tomadas
tém cardter vinculativo, ou
seja, obrigam todos os condo-
minos, independentemente
de sua presenga, a acatarem
as decisoes.

Diferente de um "brains-
torming”, onde todas as
ideias sdo bem-vindas e nada
é descartado de imediato e
o ambiente tende a ser des-
contraido, incentivando a
participacdo espontanea. Nas
assembleias de condominio,
existe uma estrutura formal
que deve ser seguida. Essa
estrutura inclui o quérum ne-
cessario para a deliberagio,
regras para apresentacdo de
propostas e a condugdo dos
trabalhos pelo presidente da
mesa. O desrespeito a essa es-
trutura pode levar a nulidade
de decisoes ou a judicializagio
de questdes que poderiam ser
resolvidas internamente. Na
assembleia de condominio o
protagonista é o voto e nio a
ideia, tanto é que alei e as con-
vengdes trazem regras para
dimensionar o peso dos votos
de cada unidade, mas ndo ha
regras sobre a dimensdo das
ideias, o que da a impressdo
que elas podem emergir no
processo de deliberacdo sem
nenhum tipo de filtro.

Participar de uma as-
sembleia de condominio exige
responsabilidade. Os condo-
minos devem comparecer in-
formados sobre os assuntos a
serem discutidos e estar pre-
parados para votar de forma
consciente. Promover algo
parecido com um "brainstor-
ming" nesse momento, pode
diluir a responsabilidade, pois
nio ha comprometimento
imediato com as ideias pro-
postas. Nas assembleias, ao
contrario, cada voto e cada de-
cisdo tém consequéncias reais.
As assembleias ndo sdo um es-
paco para divagacdes criativas
sem rumo, sdo momentos de
seriedade e responsabilidade,
onde o foco deve estar na re-
solugdo pratica de problemas
e na gestio eficiente do con-
dominio manifestada no voto.

Rogério de Freitas é sin-
dico profissional, graduado em
Administracdo de Empresas e
pos-graduado em Marketing e
Gestdo Empresarial.

%" Blumenau recebe o
et |8 Tech Talks Khronos

Evento trouxe capacitacdo e apresentacdo de novas tecnologias para
o setor condominial blumenauense

A edig¢do do Tech Talks Khro-
nos, que ja conquistou sucesso
em cidades como Floriandpolis,
Balneario Camborii e Joinville,
chegou a Blumenau no dia 12 de
agosto, na sede do grupo no bairro
[toupava Norte.

O encontro promoveu uma
noite dedicada a importancia da
comunicacdo como ferramenta
essencial de gestdo e networking
para a construcdo de relaciona-
mentos sélidos com moradores,
fornecedores e profissionais do
mercado.

Além disso, trouxe também
apresentacdo de novas tecnolo-
gias para o setor condominial blu-
menauense. Na avaliacdo do sin-
dico Vilmar Patricio, o Tech Talks
Khronos traz novas possibilidades
para melhorar a gestdo de pessoas
e também seguranca.

“E um evento que sempre
agrega muito aos sindicos, com
novidades no mercado e equipa-
mentos que trazem seguranca e
bem-estar aos moradores, facili-
tando a vida tanto de quem esta na
gestdo como de quem é conddmi-
no. O formato faz com que a gente
possa interagir e aprender muito
com os palestrantes”.

Leticia Duarte e Jonatas Du-
arte, que compartilharam seus co-
nhecimentos e exemplos praticos,
incentivaram os participantes a
aprimorarem suas habilidades de
comunicacdo e relacionamento
profissional para alcangar melho-
res resultados de gestao.

“Trabalhar com condomi-

nios, é trabalhar com pessoas e a
comunica¢do precisa ser a princi-
pal aliada do sindico. Conectar-se
de forma eficiente com os mora-
dores e utilizar a comunicagio
adequada é essencial”, explicou
Leticia Duarte, sindica, instrutora
de cursos de formacio e idealiza-
dora do canal Sindicos de Cora-
gem no Instagram.

Edicao do evento

em Criciima

O sucesso do Tech Talks
Khronos continua neste segundo
semestre. Prometendo continuar a
capacitacdo e troca de ideias entre
sindicos e administradores de con-
dominios o evento ja tem confir-
mada uma edi¢io em Cricitima, dia
10 de setembro, na sede do Grupo
Khronos. O projeto tornou-se refe-

HOBERTY FERRAZ, gerente
operacional do Grupo Khronos e
Vilmar Patricio, sindico do condominio
Eco Village em Blumenau

réncia pelos profissionais envolvi-
dos, estrutura oferecida, troca de
ideias e capacitagdo para quem
atua no mercado condominial.

Saiba mais das solu¢ées Khronos na central de atendimento ao
cliente em 0800-642-0222 ou em www.grupokhronos.com.br

Casan faz orientacao sobre caixas
de gordura em edificios de Sao José

A Casan, através do pro-
grama Trato pelo Araujo, esta
intensificando em Sao José as
orienta¢des sobre a importan-
cia da instalacdo adequada de
caixas de gordura, especialmen-
te em edificios. Com 60% das
inadequacdes identificadas em
vistorias relacionadas a esse
equipamento, a empresa esta
orientando 100 prédios a ins-
talarem caixas de gordura em
série, uma solucdo que requer
calculos especificos e evita a

execucdo de obras in-
ternas nos apartamen-
tos. O programa ofere-
ce consultoria gratuita
amoradores e sindicos,
auxiliando na adequa-
¢do das instalacdes e
garantindo o bom fun-

cionamento do sistema ‘@..?:

de esgoto. Para que o |
edificio seja autorizado
a adotar essa solucao,
é imprescindivel apre-
sentar Laudo Técnico.

Os moradores e/ou sindicos interessados devem entrar em contato com o programa
Trato Pelo Aratjo pelo telefone (48) 99203-6873 ®
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Langcamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios

CD’Avila Corretora de Seguros
celebra 25 anos de atuacao

Trajetdria € marcada pelo foco em inovacgado e solu¢bes personalizadas
para o setor condominial

A CDAvila Corretora de Se-
guros comemora 25 anos de atu-
acdo no mercado em setembro,
destacando-se como referéncia
no setor, mesmo em um cenario
cada vez mais competitivo. Des-
de 1999, a empresa tem se con-
solidado oferecendo uma ampla
gama de seguros e servigos perso-
nalizados para seus clientes.

"Oferecemos seguros e visto-
rias sob medida, além de um plan-
tdo 24 horas, lancado em 2006,
que nos torna a Unica corretora
disponivel a qualquer hora para
atender sindicos e administra-
doras de condominios", afirma a
CEO Claudia D’Avila. No universo
condominial, a CD’Avila se destaca
pelo atendimento humanizado e
agil, fornecendo o suporte neces-
sario para a gestdo de sindicos,
incluindo seguros de responsa-
bilidade civil com mais de 11 co-
berturas, garantindo seguranga e
tranquilidade aos profissionais.

A empresa também é espe-
cializada em seguros obrigat6-
rios para condominios, conforme

CLAUDIA D’AVILA, celebra 25 anos de dedicagdo ao mercado

o Art. 1.346 do Cddigo Civil, que
exige cobertura minima contra
incéndio ou destruicio, total ou
parcial, sendo o sindico o res-
ponsavel pela contratagdo. A
CD’Avila revisa e renegocia segu-
ros existentes, oferecendo me-
lhores condi¢des e vantagens ao
condominio. Para os moradores,
a corretora também disponibiliza
seguros residenciais.

Com uma estrutura que con-
ta com 25 colaboradores e 12
setores, a CD’Avila tem se desta-
cado pela inovagdo em produtos

e servigos, apostando na tecnolo-
gia para ampliar sua presenga no
mercado e melhorar a eficiéncia.
"Nossa trajetoria de 25 anos é
marcada pela evolugio constante
e pelo compromisso com a exce-
1éncia”, conclui Claudia D’Avila.

Para entrar em contato com
a CDAvila Corretora de Seguros,
ligue para (48) 3954-3300, visite
o site www.cdavila.com.br ou faga
uma visita a nossa sede, localizada
na Rua Desembargador Pedro Sil-
va, 2890, no bairro Coqueiros, em
Floriandpolis.

Playground seguro e divertido
em condominios é possivel

Krenke Brinquedos é referéncia na fabricacdo de playgrounds infantis
com tecnologia e seguranca

As areas de lazer valorizam
os condominios, uma delas é o
playground. No entanto, quem
planeja instalar o famoso "par-
quinho" precisa contar com uma
empresa que cumpra 0s mais
rigidos processos de seguran-
¢a para nao colocar em risco as
criangas que utilizam o espaco.
Nesse sentido, a utilizacdo de
materiais tecnologicos e méto-
dos mais seguros de construcdo
sdo fatores que o sindico deve le-
var em conta.

Desde 1987 no mercado, a
Krenke Brinquedos, de Guara-
mirim, é referéncia no mercado
brasileiro na fabricacdo de play-
grounds infantis com énfase na
segurancga e no desenvolvimento
infantil.

Atualmente a Krenke Brin-
quedos tem investido em criar
estruturas inovadoras, que pro-
porcionam diversdo, seguranca e
desafios para as criangas desen-
volverem a parte cognitiva, afeti-

ATRAVES de estruturas |novadoras que proporcionam diversdo, seguranca e
desafios as criangas desenvolvem a parte cognitiva, afetiva e social

va e social. A empresa prioriza a
durabilidade, seguranca e baixo
impacto ambiental, garantindo a
qualidade dos produtos enquan-
to os riscos sdo minimizados para
as criangas e o meio ambiente.

A empresa tem atendimento
personalizado, conta com feed-
back continuo e atua com prati-

cas sustentaveis respeitando as
regulamentag¢des ambientais. Os
designs buscam oferecer desa-
fios graduais, interagdo social,
estimulo sensorial e espagos que
promovam a criatividade e a in-
clusdo, reconhecendo o papel vi-
tal do ato de brincar para o cres-
cimento infantil.

Qualidade de vida, seguranca e confiabilidade sio sinénimos dos produtos da Krenke Brinquedos. Saiba
mais em www.krenke.com.br ou faga atendimento pelo (47) 3373-0693 .8 @krenkebrinquedos.

# PONTO DE VISTA
LEOPOLDO VINTER

A Importancia dos Cuidados
com as Fachadas

As fachadas dos
edificios sdo mais do
que apenas a "cara" de
uma construgdo; elas
desempenham um pa-
pel crucial na protecao
e conservacdao da edi-
ficagdo como um todo,
tendo fun¢io compa-
ravel com a da pele no
corpo humano. Forma-
das por elementos que
estdo constantemente
expostos as intempé-
ries, as fachadas estiao
sujeitas a uma degra-
dacdo mais acelerada
em comparagdo com
outros sistemas da
edificacdo. Por isso, é
imprescindivel que os
sindicos tenham uma
atencdo especial com a
manutencao preventi-
va delas.

A falta de inspe-
cdes e manutencoes
regulares pode resultar
em sérios riscos para o
patrimoénio, seguranca
e vida dos ocupantes
do condominio. Ele-
mentos de fachadas
comprometidos podem
se desprender e cair de
grandes alturas, cau-
sando acidentes graves.
Além disso, manifesta-
cGes patoldgicas, tais
como fissuras e presen-
ca de agentes biologi-
cos (fungos, bactérias,
algas), comprometem
a estanqueidade e a
vida util das fachadas,
abrindo caminho para
infiltracées e até danos
estruturais.

E fundamental que
os sindicos estejam
atentos a esses sinais
de comprometimento
nas fachadas dos edi-
ficios sob sua respon-
sabilidade. Entre os si-
nais mais comuns, além
das fissuras e presenca
de agentes bioldgicos
ja citados, estdo o em-
bolhamento da pintu-
ra, desplacamento de
revestimentos e o des-
prendimento volumé-
trico dos materiais que
compdem as fachadas.

Embora a técni-
ca construtiva aliada a
aplicacdo de bons ma-
teriais durante a cons-
trucdo seja importante
para a durabilidade e
seguranca das facha-
das, a manutencio pre-
ventiva é ainda mais
crucial, independente-
mente da concepc¢ao do
sistema. Seguir rigoro-
samente o Manual de
Uso, Operac¢ao e Manu-
tencdo da Edificacdo e
as normas técnicas vi-
gentes é essencial para
garantir a eficacia das
manutencoes.

O uso de produtos
adequados nas cor-
recdes, indicados por
profissionais habilita-
dos, é indispensavel
para evitar interven-
cbes ineficazes com a
aplicacdo de materiais
inadequados e que
muitas vezes implicam
apenas no desperdicio
dos recursos financei-
ros do condominio.

Os beneficios de
uma manutencdo cor-
reta e sistematica sdo
evidentes. Além de
conservar a edificacdo
e prolongar a vida util,
uma fachada bem cui-
dada valoriza o imovel,
aumentando o valor de
mercado das unidades
autdonomas. Portanto,
investir na manuten-
cdo das fachadas nio
é apenas uma questdo
de preservacio e esté-
tica, mas também uma
estratégia inteligente
para garantir a segu-
ranca dos moradores
e a valorizacao do pa-
trimo6nio individual e
coletivo.

Leopoldo Vinter
é Engenheiro Civil, es-
pecialista em Gerencia-
mento de Projetos para
Engenharias, fundador
e responsdvel técnico
da Eule Engenharia e
elaborador do Manual
do Sindico do CREA-SC
/2023
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SINDICO EXTERNO

A conveng¢do do nos-
so condominio exige que o
sindico seja um cond6émi-
no. Isso foi estabelecido ha
tempos, porém agora nin-
guém quer se candidatar
ao cargo e sugerem um sin-
dico externo. Seria neces-
sdrio alterar a convengdo
para poder fazer a elei¢do e
ter validade?

Mdrcio Conselheiro /

Floriandpolis

O artigo 1.347 do Co6-
digo Civil preceitua que a
“assembleia escolherd um
sindico, que poderad nao ser
condémino, para administrar
o condominio, por prazo ndo
superior a dois anos, o qual
podera renovar-se”.

Portanto, salvo disposi-
¢do expressa em contrario na
conven¢do do condominio, é
viavel eleger uma pessoa ex-
terna como sindica, que, por

sua vez, devera seguir as li-
mitagdes ou condi¢des espe-
cificas para o referido cargo.

Mas, como na pergunta
do leitor se infere que a con-
vengao exige que o candidato
seja condémino, essa regra
deve ser respeitada, em que
pese a norma do Cédigo Civil
acima mencionada, de modo
que havera a necessidade de
alterar a convencgdo para per-
mitir candidaturas de pesso-
as ndo condoéminas.

No caso, ndo ha conflito
entre a convenc¢do e o Cédi-
go Civil, pois a lei genérica
concede uma faculdade (po-
dera) e ndo uma obrigagao.
De fato, o legislador permite
que cada condominio possa
ter regras especificas desde
que ndo conflita com algum
dispositivo legal.

Assim sendo, se a con-
vengdo expressamente exige
que o candidato a sindico

VAGA ESTACIONAMENTO

Em um estacionamen-
to que fica na frente do
prédio pode ser deixado um
carro de morador por mais
de dois anos sem sair do
Iugar? O estacionamento é
do prédio, mas tira a vaga
de outras pessoas que pre-
cisam estacionar. Qual é o
procedimento se o morador
ndo aceitar fazer a retira-
da do veiculo?

Karina Sindica / Sdo José

Primeiramente é neces-
sario verificar o que dispoe a
convengdo e o regulamento
interno do Condominio. Nor-
malmente, esses documen-
tos estabelecem regras sobre
o uso das vagas de estaciona-
mento. Alguns condominios
tém regras que proibem o es-
tacionamento prolongado de
veiculos em vagas comuns

ou estabelecem que as vagas
devem ser usadas de forma
rotativa para garantir que
todos os moradores tenham
acesso.

Se o regimento ou a con-
vengao nao permitir que um
veiculo permaneg¢a na vaga
por tanto tempo, o sindico
deve notificar (aplicar adver-
téncia) ao proprietario do
veiculo, solicitando a remo-
¢do do carro ou a utilizacao
adequada da vaga. A notifi-
cacdo deve ser feita por es-
crito, seguindo o regimento,
informando um prazo para a
remogio e as possiveis con-
sequéncias em caso de nio
cumprimento.

Se o morador nao aten-
der ao pedido de remocgao,
o condominio pode aplicar
uma notificacdo de multa,
conforme o que estiver esti-

seja um “condémino mora-
dor”, a norma geral do artigo
1.347 ndo se aplica, de forma
que para eleger um sindico
nao condoémino, devera ocor-
rer a alteragao da convencido
através da tramitagdo previs-
ta no Cdédigo Civil (art. 1351)
a fim de evitar qualquer inva-
lidade na eleicao.

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

pulado no regimento. E im-
portante que o sindico siga
os procedimentos estabe-
lecidos para a aplicagdo de
multas, garantindo que tudo
esteja documentado.

Se todas as tentativas
anteriores nao forem exito-
sas, o condominio pode re-
correr a via judicial.

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

35 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

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

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

Ja existe um consenso
quanto ao grau de impor-
tincia, da Manuteng¢do das
Edificagdes. Devido a sua im-
portancia, este assunto foi
disciplinado através da norma
ABNT NBR 5674, sendo sua ul-
tima edicdo em vigor, de 2012.

Manutenciao das Edifi-
cacdes - E o conjunto de ati-
vidades que devem ser reali-
zadas ao longo de toda a vida
da edificacdo, para conservar
ou recuperar a sua capacidade
funcional e de seus sistemas
constituintes, visando atender
as necessidades e seguranca
dos seus usudarios, bem como
perseguir a Vida Util de Projeto
(VUP) dos Empreendimentos.
Servird também de apoio para
o planejamento das despesas
necessdrias as intervengdes.

Vida util de projeto
(VPU) - E o perfodo de tempo
em que um sistema é projeta-
do para atender aos requisitos
de desempenho estabelecidos,
desde que cumprido o progra-
ma de manutengio previsto no
manual de operagdo, uso e ma-
nutencdo de cada Edificacdo. A
VUP sofre influéncia direta po-
sitiva ou negativa pelas a¢des
de manutencdo, intempéries
e outros fatores internos de
controle do usudrio e externos
(naturais) fora do seu controle.

Em edificagdes novas, os
prazos de garantia das edifica-
¢Oes, pressupde também im-
plantacdo do Sistema de Ges-
tdo de Manutencio, e execu¢do
das manuten¢des recomenda-
das no Manual de Uso, Opera-
¢do e Manutencdo (MUOM).
Caso ndo atendidas as pres-
cricdes e prazos de manuten-
cdo indicados, é importante
registrar que havera perda da
Garantia.

Conforme a ABNT/NBR
5674:2012, a manutengdo ndo
deve ser feita de modo improvi-
sado, esporddico ou casual. Ela
deve ser entendida como um
servico técnico perfeitamente
programdvel e como um inves-
timento na preservagdo do va-
lor patrimonial.

As atividades de manu-
tencdo deverdo ser, preferen-
cialmente, de carater preven-
tivo e preditivo, com vistas a

i

i
I
e

NAPOLI

MR | ARALEE DF BDICACTES

I

ASSESSORIA ESPECIALIZADA

A CONDOMINIOS

@ jnapoliengenharia
jmdinapali@gmail.com

(48) 3206.4594 | 98402.0700 &

possibilitar a otimizacdo das
atividades e dos gastos e redu-
cdo de custos.

Plano de Manutencdo

das Edificacbes

E importante que as edi-
ficacgdes tenham um “Plano
de Manuteng¢dao” e Operacao
abrangendo a edificacdo como
um todo, com indicacdo dos
sistemas da edificacdo e res-
pectivos prazos de vistoria e
manutencao e as intervencgoes
devidamente registradas.

O Programa consiste na
determinacdo das atividades
essenciais de manutencao, pe-
riodicidade, responsaveis pela
execucdo, documentos de refe-
réncia e recursos necessarios,
devendo ser atualizado perio-
dicamente.

Por meio do planejamen-
to e implantagdo de um sis-
tema de manutencdo predial
com inspe¢bes periddicas, é
possivel minimizar a degrada-
¢do precoce dos sistemas cons-
trutivos e, consequentemente,
evitar a ocorréncia de aciden-
tes em edificagdes.

A manutencdo deve
atender um conjunto de dire-
trizes que:

e leve em consideragdo a
idade da edificacdo;

e preserve o desempe-
nho previsto em projeto ao
longo do tempo, minimizando
a depreciag¢ao patrimonial;

e estabeleca as informa-
cOes pertinentes e o fluxo de
comunicacao;

e estabeleca as incum-
béncias e a autonomia de deci-
sdo dos envolvidos;

Assim sendo, é importan-
te a elaboracgdo e implantac¢do
de um Plano de Manutencao,
que servira de apoio aos res-
ponsaveis pelas Edificacoes,
para o planejamento das des-
pesas necessarias as interven-
¢des bem como sua execugdo
em si.

Jodao Mesquita Di Napo-
li, Eng. Civil CREA SC 3292-8,
IBAPE SC 00348 - Elaboragdo
de planos de Manutengdo para
Edificacées, abrangendo um pe-
riodo de 60 meses (60 planilhas
mensais).

* Elaboragdo de Planos de
Manutengao de Edificagoes

® Inspegoes Prediais
® \fistorias de Vizinhanga
® Vistorias de Garantia

® Assessoria na Contratagao
de Servigos

® Fiscalizacao de Obras
e Servigos
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O que fazer quando a intimidade
tira o sossego dos vizinhos

Por se tratar de um tema mais delicado, administrar reclamacées sobre barulhos intimos que ultrapassam
as paredes é um desafio para qualquer sindico

ambiente dos condo-

minios, por sua prépria

natureza, impode desa-

fios constantes a con-
vivéncia harmoniosa entre vizi-
nhos. E um dos problemas que,
embora ndo seja amplamente
discutido, afeta significativamen-
te o cotidiano de muitos morado-
res, é o barulho sexual. Esse tipo
de incomodo, além de constran-
gedor, coloca em pauta questdes
de privacidade, respeito mutuo e
limites de convivéncia.

Os casos de barulho gerado
por “namoros” que ultrapassam
as paredes do apartamento sdo
comuns. Mas qual seria o limite
permitido? Para Walter Jodo Jor-
ge Junior, mentor juridico condo-
minial, o limite é subjetivo e o vi-
zinho incomodado é que podera
defini-lo. Contudo, segundo ele,
existem basicamente duas hipé-
teses de quebra da subjetivida-
de: quando o volume do barulho
gerado ultrapassar os limites em
decibéis ou quando houver grita-
rias e afins.

Assim aconteceu no condo-
minio administrado pela sindi-
ca Claudia Medeiros Soares, de
Joinville. Ela conta que, em um
dos empreendimentos em que
atuou como gestora, um casal
recém-casado passou a incomo-
dar os demais moradores com os
barulhos da cama batendo na pa-
rede e com gemidos. Para driblar
a situacdo, a sindica, de maneira
leve e descontraida, deu algumas
dicas ao casal e acabou ganhan-
do o respeito dos moradores.

“E uma situagio recorrente
e, muitas vezes, as pessoas nio
se ddo conta do que estd acon-

tecendo. Para eles ndo ficarem
constrangidos, eu trabalhei de
uma maneira bem natural com
a questdo e ainda fiz algumas su-
gestdes para amenizar o proble-
ma”, avalia Claudia.

Mas ndo para por ai. Co-
lecionadora de bons causos, a
sindica conta que, em outro mo-
mento, outros casais ficaram co-
nhecidos em seus condominios
pelas frases que eram ditas na
hora H.

Diante disso, a sindica cha-
mou o responsavel pela unidade,
explicou o ocorrido e multou o
apartamento também pela re-
corréncia das reclamagdes. “Com
uma boa mediagdo e sempre fa-
lando a verdade da certo, pois as
pessoas passam a nos entender.
Nesse caso, por exemplo, acabei
ficando mais préxima dos mora-
dores, mesmo aplicando a puni-
¢ao”, reforca a gestora.

Como driblar

a situagao

Ouvir eventualmente os
barulhos das tarefas cotidianas
do vizinho ndo é, em regra, um
problema. Faz parte do dia a dia
da moradia coletiva. Os excessos
podem ser combatidos mediante
a adogdo de pequenos cuidados
pelos “amantes” em geral. Por
exemplo, pode-se fechar a janela
do banheiro que da para o fosso
de ventilacdo ou para o parqui-
nho das criangas. S6 esse cuida-
do ja diminuira a propagacao de
som do interior das unidades.

Janior recomenda que o
sindico deve intervir quando os
barulhos incomodarem os usu-
arios que estejam nas areas co-

SINDICA CLAUDIA MEDEIROS
SOARES conta algumas das
histdrias curiosas que vivenciou

muns. Fora isso, a atuacdo deve
ser comedida e necessaria quan-
do houver impasse entre os vizi-
nhos. “O incomodado deve fazer
contato direto e privado com o
emissor dos barulhos, quer seja
por interfone, telefone ou notifi-
cagdo escrita”, explica.

Ele ainda complementa
orientando que os condéminos
que estiverem com esse proble-

ma podem utilizar como base o
art. 42 das Leis das Contraven-
¢des Penais para a emissdo de
um Boletim de Ocorréncia por
meio da Delegacia Virtual da Po-
licia Civil. E, para as notifica¢des
pessoais, poderdo se embasar
no arts. 1.277 e 1.336 do Cddigo
Civil.

Outro fato que chama a
ateng¢do sdo as salas de massa-
gem em edificios comerciais.
Com a alta rotatividade de cola-
boradores e clientes, a dindmica
do negdcio acaba comprometen-
do o sossego dos demais condd-
minos. S6 que para esse impasse
a solugdo é mais simples, explica
Junior.

“Os prejuizos e dificuldades
no uso de salas comerciais para
atividades de alta rotatividade
de colaboradores e clientes po-
dem ser evitados se houver um
maior controle de acesso das
areas comuns, principalmente
na portaria do edificio, preferen-
cialmente com o uso de tecnolo-
gias. Além disso, o investimento
na arquitetura interna das salas
podera mitigar possiveis pertur-
bacgdes aos vizinhos”, pontua o
especialista.
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Para ele, a situacdo é seme-
lhante a das escolas de musica,
que funcionam fora do horario
comercial, com grande fluxo de
pessoas e com emissdo de rui-
dos. Dessa forma, a recomenda-
¢do é para que se desenvolvam
medidas de controle tanto pelo
condominio quanto pelo condé-
mino, relativas aos acessos e as
perturbagdes sonoras.

MENTOR JURIDICO WALTER
JOAO JORGE JUNIOR explica as
possiveis punicoes
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