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# EDITORIAL
Angela Dal Molin

angeladalmolin@condominiosc.com.br@

Tema de reportagem espe-
cial na última edição do Jornal 
dos Condomínios, o Projeto de 
Lei 206/2021, que obrigava os 
condomínios residenciais e co-
merciais de Balneário Camboriú 
a comunicarem aos órgãos de 
segurança pública a ocorrência 
de casos de maus-tratos aos ani-
mais.

Os vereadores de BC man-
tiveram o veto ao projeto com 
12 votos favoráveis e dois con-
trários, decisão comemorada 
pela Associação dos Síndicos de 
Balneário Camboriú (Asbalc). 
Em nota, a entidade comentou: 
“Desde a criação do projeto, em 
2021, a Associação vem se posi-
cionando contrária à proposta, 
alegando sua inaplicabilidade e 
inconstitucionalidade, com res-
paldo de pare-
ceres jurídicos. 
Graças à união e 
ao empenho dos 
briosos síndicos 
e apoiadores da 
causa, a Asbalc 
conseguiu man-
ter o veto que 
resultou no ar-
quivamento do 
projeto”. 

O texto do 

veto argumenta que “trata-se 
de legislação que invade com-
petência legislativa privativa da 
União, bem como de norma com 
nítida vocação administrativa 
no que dispõe sobre a atribuição 
de fiscalização do cumprimento 
da norma aos órgãos da Admi-
nistração Pública, cuja iniciativa 
é do Chefe do Poder Executivo”.

O Projeto de Lei impunha 
responsabilidade direta sobre 
os síndicos para fiscalizar e re-
latar qualquer indício de abuso 
contra animais dentro dos con-
domínios. Além das atribuições 
habituais, os síndicos pode-
riam ser multados em caso de 
negligência com valores entre 
R$ 3.089,47 e R$ 6.178,95, em 
casos de reincidência, além de 
possíveis ações judiciais.

Nesta edição trazemos 
uma tendência imobiliária dos 
grandes centros urbanos, os 
Supercondomínios. Com foco 
em inovação, sustentabilidade 
e funcionalidade, são comple-
xos residenciais que reúnem 
em um só lugar moradia, lazer, 
serviços e até espaços empre-
sariais e comerciais, oferecen-
do uma experiência de vida 
prática e funcional.

Na matéria especial desta 
edição entenda os desafios ju-
rídicos para os síndicos de tais 
empreendimentos e o funcio-
namento desta nova tendência, 
que pode se consolidar como 
um modelo de futuro para as 
cidades, redefinindo a relação 
entre moradia, trabalho e lazer 
em um único espaço. Além de 
serem objetos de desejo nos 
grandes centros urbanos, re-
presentam uma nova forma de 
habitação, onde não há espaço 
para amadorismo na gestão, 
alertam os especialistas con-
sultados na reportagem.

A pressão do trabalho 
está em todas as atividades 
profissionais e com os sín-

dicos não é diferente. Com 
demandas e exigências cres-
centes, tornam-se suscetíveis 
ao estresse e ao adoecimento 
físico e mental que qualquer 
ambiente de trabalho pode 
proporcionar. Veja como sín-
dicos estão conseguindo con-
ciliar a vida pessoal com as 
demandas do condomínio, 
para lidar com o estresse de 
maneira saudável.

Santa Catarina conta com 
cidades cada vez mais valori-
zadas e um exemplo é Itape-
ma, localizada no litoral norte. 
Confira nas páginas do Vale do 
Itajaí que o município que tem 
cada vez mais condomínios, 
precisa de mão de obra quali-
ficada na gestão.

Uma temporada de even-
tos está programada para 
novembro, o mês do síndico, 
trazendo inúmeras ativida-
des! Confira como participar 
dos encontros em nosso por-
tal de notícias 
ou acessando 
o QR Code e 
participe! Boa 
leitura!

Supercondomínios: sem espaço 
para amadorismo na gestão

Arquivado projeto que obrigava 
condomínios de BC a registrar 

maus tratos a animais
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A inadimplência é um 
desafio constante em 
condomínios, inclusi-
ve recém-inaugurados. 

Mesmo em empreendimentos 
novos, nos quais geralmente se 
espera uma taxa de inadimplência 
menor, manter as contas em dia 
nem sempre é tarefa fácil. A co-
brança garantida surge como uma 
solução, aliviando os síndicos da 
difícil tarefa de lidar com atrasos 
nos pagamentos.

Para o síndico Nelson Lima, 
que atua desde 2009 no segmen-
to, essa modalidade de serviço é 
fundamental para manter a saúde 
financeira do espaço em dia, além 
de executar os serviços ordiná-
rios determinados pela legislação, 
principalmente em relação à se-
gurança nas chamadas de capital 
quando necessário.

“Os índices de inadimplência 
dos últimos 10 anos são altíssi-
mos, fora a dificuldade que é para 
o condomínio fazer esse tipo de 
gestão internamente. O serviço 
tem facilitado muito a nossa admi-
nistração e assim podemos focar 
em outras demandas, sabendo 
que os pagamentos estão assegu-
rados”, destaca Lima.

Como dica para os demais 
gestores que enfrentam a inadim-
plência, Lima explica qual o mo-

mento de contratar o serviço. “O 
primeiro passo é avaliar de forma 
técnica os últimos 24 meses do 
condomínio e a curva de inadim-
plência. Se ela for superior a 6%, 
dependendo do tamanho e da 

complexidade das manutenções, 
é importante pensar e avaliar com 
os moradores a contratação desse 
tipo de serviço”, pontua Lima. O 
gestor lembra ainda que é funda-
mental ficar atento à minuta de 
contrato e investigar se a empresa 
escolhida tem capital próprio.

Foi também pelo elevado 
índice de inadimplência no seu 
condomínio que a síndica Carmen 
Antônia Martinazzo optou pela 
contratação e há mais de 10 anos o 
seu condomínio conta com os be-
nefícios desse serviço. “A cobrança 
garantida é fundamental para a or-
ganização financeira de qualquer 
gestão onde o condomínio enfren-
te altos índices de inadimplência. 
Principalmente para honrar seus 
compromissos”, explica.

Em Santa Catarina, a cobran-
ça também é voltada para novos 
empreendimentos. Assim, a ga-
rantidora confirma a entrada re-
gular de recursos e evita que con-
domínios novos, ainda sem fluxo 
de caixa, iniciem com prejuízo.

"A cobrança garantida é uma 
ferramenta de gestão que traz fa-
cilidade para que o síndico e ad-
ministrador ainda mais em novos 
condomínios. O gestor tem a cer-
teza de poder realizar seu plane-
jamento com excelência, fator que 
valoriza o patrimônio e também 

traz segurança aos condôminos", 
destaca Franciane Pizzani, res-
ponsável comercial da Conduta 
Cobranças.

A tendência é que, com o 
crescimento do mercado condo-
minial e a necessidade de uma 
gestão cada vez mais profissionali-
zada, a cobrança garantida se tor-
ne um serviço essencial para no-
vos condomínios, permitindo aos 
síndicos uma administração mais 
tranquila e focada em melhorias 
para a coletividade.

Cobrança garantida em condomínios novos
Modalidade gera segurança para síndicos e sustentabilidade financeira para os empreendimentos

#GESTÃO

Advogada Fernanda Pfeilsticker explica 
que a mudança também foi implementada no Código 
Civil e fala sobre o novo cálculo

Administrador Rodrigo Machado 
acredita que a alteração não favorece a ges-
tão condominial, que terá de ficar atenta

TODOS NOSSOS BRINQUEDOS SÃO CERTIFICADOS PELA ABNT
BRINCAR AQUI É COISA SÉRIA!

Nelson Lima justifica que o 
serviço tem facilitado a vida dos 
síndicos

Franciane Pizzani explica 
que a cobrança garantida é uma 
ferramenta de gestão

•	 Garante o recebi-
mento das taxas condo-
miniais, evitando atrasos e 
falta de pagamento;

•	 Diminui a depen-
dência de ações de co-
brança direta, asseguran-
do recursos mensais;

•	 Permite ao condo-
mínio manter um fluxo 
de caixa estável, essencial 
para a manutenção e me-
lhorias;

•	 Facilita o planeja-
mento de investimentos e 
manutenções preventivas;

•	 Minimiza atritos 
entre a administração e 
condôminos, pois a co-
brança se torna mais pa-
dronizada e profissional;

•	 Reduz o impacto 
financeiro sobre condô-
minos, especialmente em 
épocas de despesas extra-
ordinárias

Benefícios 
da cobrança 
garantida
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A partir de 1º de novem-
bro, os mutuários que 
financiarem imóveis 
pela Caixa Econômica 

Federal terão de pagar entrada 
maior e financiar um percentu-
al mais baixo do imóvel. O ban-
co aumentou as restrições para 
a concessão de crédito para 
imóveis pelo Sistema Brasilei-
ro de Poupança e Empréstimo 
(SBPE), que financia imóveis 
com recursos da caderneta de 
poupança. Antes de mais nada, 
a Caixa fecha 3.296 contratos de 
financiamento de imóveis por 
dia no Brasil, só em 2023 foram 
994 mil apartamentos.

Para quem financiar imó-
vel pelo sistema de amortização 
constante (SAC), em que a pres-
tação cai ao longo do tempo, 
a entrada subirá de 20% para 
30% do valor do imóvel. Pelo 
sistema Price, com parcelas fi-
xas, o valor aumentará de 30% 
para 50%. A Caixa só liberará o 
crédito a quem não tiver outro 
financiamento habitacional ati-
vo com o banco.

O valor máximo de avalia-
ção dos imóveis pelo SBPE será 
limitado a R$ 1,5 milhão em to-
das as modalidades do sistema. 
Atualmente, o crédito pelo Sis-
tema Financeiro da Habitação 
(SFH), com juros mais baixos, é 
restrito a imóveis de R$ 1,5 mi-
lhão, mas as linhas do Sistema 
Financeiro Imobiliário (SFI) não 
têm teto de valor do imóvel.

Segundo a Caixa, as mu-
danças se aplicam a futuros 
financiamentos e não afetarão 
as unidades habitacionais de 
empreendimentos financiados 
pelo banco. Nesse caso, em que 
o banco financia diretamente a 
construção, as condições atuais 
serão mantidas. A instituição 

financeira concentra 70% do fi-
nanciamento imobiliário brasi-
leiro e 48,3% das contratações 
do SBPE.

Em nota, o banco justificou 
as restrições porque a carteira 
de crédito habitacional do banco 
deve superar o orçamento apro-
vado para 2024. Até setembro, a 
Caixa concedeu R$ 175 bilhões 
de crédito imobiliário, alta de 
28,6% em relação ao mesmo pe-
ríodo do ano passado. Ao todo, 
foram 627 mil financiamentos de 
imóveis. No SBPE, o banco con-
cedeu R$ 63,5 bilhões nos nove 
primeiros meses do ano.

“A Caixa estuda constante-
mente medidas que visam am-
pliar o atendimento da deman-
da excedente de financiamentos 
habitacionais, inclusive parti-
cipando de discussões junto ao 
mercado e ao governo, com o 
objetivo de buscar novas solu-
ções que permitam expansão do 
crédito imobiliário no país, não 
somente pela Caixa, mas tam-
bém pelos demais agentes do 
mercado”, explicou o banco em 
nota oficial.

Falta de recursos
O aperto na concessão de 

crédito habitacional decorre 
do maior volume de saques na 
caderneta de poupança e das 
maiores restrições para as Le-
tras de Crédito Imobiliário (LCI), 
aprovado no início do ano. Caso 
não limitasse o crédito, a Caixa 
teria de aumentar os juros.

Segundo o Banco Central 
(BC), a caderneta de poupança 
registrou o maior volume de 
saques líquidos do ano em se-
tembro, com os correntistas re-
tirando R$ 7,1 bilhões a mais do 
que depositaram. Esse também 
foi o terceiro mês seguido de 
retiradas. Outro fator que con-
tribuiu para a limitação do cré-
dito foi o aumento da demanda 
pelas linhas da Caixa, em meio 
à elevação das taxas nos bancos 
privados. Ainda não está claro 
se as mudanças serão reverti-
das em 2025, quando o banco 
tiver novo orçamento para cré-
dito habitacional, ou se parte 
das medidas se tornarão defini-
tivas no próximo ano. (Agência 
Brasil)

Toda mulher deve se 
cuidar, e isso inclui as síndi-
cas que, em meio a uma ro-
tina tão atribulada, muitas 
vezes deixam a própria saú-
de em segundo plano para 
atender às necessidades dos 
moradores e da gestão do 
condomínio. Em outubro, 
com a campanha Outubro 
Rosa, somos lembradas da 
importância do autocuida-
do, principalmente no que 
diz respeito à prevenção do 
câncer de mama, uma das 
doenças que mais afeta as 
mulheres no mundo.

Segundo o Instituto 
Nacional de Câncer (INCA), 
o câncer de mama é o tipo 
mais comum entre as mu-
lheres, representando cerca 
de 30% dos novos casos de 
câncer. No Brasil, mais de 66 
mil novos casos são diagnos-
ticados anualmente. Contu-
do, quando detectado preco-
cemente, as chances de cura 
podem chegar a 95%.

Ser síndica é uma tarefa 
que exige dedicação e res-
ponsabilidade. São reuniões, 
resolução de conflitos e a 
gestão de toda a comunida-
de. Essa carga de trabalho, 
muitas vezes, faz com que as 
mulheres nessa função prio-
rizem as necessidades do 
condomínio e deixem de lado 
o autocuidado. No entanto, é 
essencial lembrar que, ao 
cuidar de si mesmas, essas 
mulheres também estão 
cuidando de quem depende 
delas, seja na vida pessoal ou 
profissional.

O Outubro Rosa nos 
lembra de dedicar tempo a 
nós mesmas, de realizar exa-
mes como a mamografia e de 
prestar atenção aos sinais do 
corpo. A prevenção é o me-
lhor caminho para garantir 
que continuemos fortes para 
enfrentar os desafios diários. 
Mesmo em meio a uma roti-
na corrida, é possível encon-
trar espaço para cuidar da 
saúde. Afinal, uma síndica 
saudável é fundamental para 
garantir o bom funciona-
mento de todo o condomínio.

Muitas vezes, acredita-
mos que não temos tempo 
para nos cuidar, mas o que 
pode ser mais importante do 
que a nossa própria saúde? A 

síndica desempenha um pa-
pel crucial, mas só pode fazer 
isso plenamente se estiver 
bem física e emocionalmen-
te. Cuidar de si não é um luxo, 
é uma necessidade.

Além disso, o autocui-
dado não precisa ser algo 
solitário. Podemos construir 
redes de apoio, onde uma 
mulher ajuda a outra. Assim 
como em um condomínio, o 
trabalho em equipe faz a di-
ferença. Tenho um lema: “So-
zinha, você pode chegar mais 
rápido, mas juntas, chega-
mos mais longe.” A união en-
tre as mulheres é poderosa, e 
podemos incentivar nossas 
amigas, colegas e moradoras 
a se cuidarem também. Jun-
tas, somos mais fortes.

O papel de uma síndica 
vai além da gestão. Você é 
a liderança de uma comu-
nidade e pode promover a 
conscientização entre os mo-
radores. Por que não levar a 
campanha do Outubro Rosa 
para o condomínio? Organi-
ze campanhas de informa-
ção e incentive as mulheres 
a realizarem seus exames 
preventivos. O autocuidado é 
um tema que deve ser com-
partilhado.

Lembre-se: sua saúde é 
sua maior riqueza. Cuidar de 
si mesma é um ato de amor 
próprio e responsabilidade 
com aqueles que dependem 
de você. E, quando nos cuida-
mos, inspiramos outras mu-
lheres a fazerem o mesmo. 
A força de uma comunidade 
começa com mulheres sau-
dáveis, e o Outubro Rosa nos 
lembra disso.

Não deixe que o tempo 
e as responsabilidades so-
brecarreguem a sua saúde. 
Faça do autocuidado uma 
prioridade. Juntas, podemos 
transformar nossas vidas e 
criar uma corrente de apoio 
entre síndicas e moradoras, 
para que todas possam se 
fortalecer na luta pela saúde 
e prevenção.

Joice Honório, síndica 
profissional e vice-presidente 
da ASDESC

Prevenção e União: Síndicas no 
Combate ao Câncer de Mama

Joice Honório

Associação de Síndicos de Santa Catarina

# INFORME CONDOMÍNIOS

www.asdesc.com.br | Seja um associado!

Acesse o QR Code
e conheça o 

portal da ASDESC

Caixa muda regras de 
financiamento de imóveis
e eleva valor de entrada

Caixa diz que 994 mil apartamentos em condomínios foram financiados 
em todo o ano de 2023



A saúde mental é uma 
questão fundamental 
para o bem-estar e equi-
líbrio emocional de toda 

pessoa, impactando diretamente 
no trabalho, relacionamentos e 
qualidade de vida em geral. Nos 
últimos anos, a conscientização 
sobre saúde mental vem cres-
cendo, mas ainda há desafios em 
relação à prevenção, diagnóstico 
e tratamento de transtornos men-
tais, como ansiedade e depressão. 
Esse cenário se aplica também 
aos síndicos de condomínios, que 
enfrentam desafios específicos 
em sua rotina.

Ser síndico é uma responsa-
bilidade que vai além da gestão 
administrativa do condomínio, 
já que envolve a mediação de 
conflitos, a negociação com for-
necedores, o atendimento das 
necessidades dos moradores e o 
cumprimento de normas e legis-
lações que regem a convivência 
coletiva. No entanto, o papel do 
síndico é muitas vezes solitário e 
exigente, o que pode gerar uma 
carga emocional elevada. É o que 
viveu na pele a síndica Mauren 

Gonçalves: “Em outubro do ano 
passado passei por burnout em 
função do trabalho e da pressão. 
Graças a Deus durou pouco por-
que procurei psicólogo, psiquiatra 
e em dezembro já estava curada”.

A rotina dos síndicos exige 
habilidades de comunicação, ne-
gociação e resiliência emocional, 
e, ao longo do tempo, o acúmulo 
de responsabilidades pode afetar 
a saúde mental, principalmente 
quando os conflitos internos se 
tornam constantes. Um dos maio-
res desafios é equilibrar o desejo 
de atender as demandas dos con-
dôminos com a própria necessi-
dade de preservar seu bem-estar, 
já que muitas vezes o síndico tem 
que tomar decisões impopulares 
em prol do interesse coletivo. 

“É fundamental que o síndi-
co encontre maneiras de geren-
ciar esse estresse, seja por meio 
de atividades que promovam o 
bem-estar, como exercícios físi-
cos, meditação ou simplesmente 
reservando tempo para si mesmo. 
Além disso, o apoio e a compreen-
são dos moradores são cruciais. 
Um ambiente colaborativo, em 
que os condôminos se sintam à 
vontade para comunicar suas pre-
ocupações e onde haja um espaço 
para diálogo aberto, pode ajudar 
a aliviar a pressão sobre o síndico 
e criar um ambiente mais saudá-
vel para todos”, reforça Mauren 
Gonçalves.

Esporte e
autocuidado
Situações como cobranças 

excessivas, a dificuldade de conci-
liar a vida pessoal com as deman-
das do condomínio e o isolamento 
emocional ao lidar com situações 

desgastantes são obstáculos que 
podem afetar a qualidade de vida 
desses gestores. André Fook, sín-
dico profissional, tem no esporte 
o seu ponto de equilíbrio entre a 
profissão e a saúde mental.

“Com toda certeza eu não es-
taria tão bem no trabalho, no sen-
tido de performar, se não fosse o 
esporte. Acordo às 5h pra treinar 
mesmo tendo que ir dormir tarde 
depois de uma reunião pesada em 
um condomínio. Sou apaixonado 
por esporte e, principalmente, no 
equilíbrio que ele me proporcio-
na. É uma válvula de escape e me 
ajuda demais a me manter focado 
durante o dia”, conta André, que é 
triatleta.

Para enfrentar esses de-
safios, é essencial que síndicos 
contem com apoio psicológico, 
além de praticarem autocuida-
do e estabelecerem limites para 
o desempenho da função. Assim 

como qualquer outro profissional 
que lida com pressão constante, o 
síndico precisa ter acesso a mo-
mentos de descanso, prática de 
atividades físicas e de relaxamen-

to, além de considerar a possibi-
lidade de acompanhamento tera-
pêutico para lidar com o estresse 
de maneira saudável.

Nesse sentido, está progra-
mado para março de 2025 o even-
to Imersão SER Síndico Premium, 
no hotel Plaza Caldas da Impe-
ratriz Resort & Spa. Serão dois 
dias para que os profissionais da 
sindicatura possam se conectar 
com a natureza, ar puro, fortale-
cer aspectos profissionais e emo-
cionais com direito a palestras de 
nomes como Monja Coen, Carol 
Mazurok, Rejane Dieder, Rudson 
Borges, Ariane Padilha e Anelize 
Mallmann.

Uma das principais repre-
sentantes do Budismo no Brasil, 
Monja Coen vai ministrar a pa-
lestra “A importância do fortale-
cimento emocional e espiritual 
para o síndico”. Monja é autora de 
vários livros que abordam temas 
como ética, transformação pes-
soal e a importância da consciên-
cia plena nas relações humanas, 
sempre sob a ótica budista. Seus 
vídeos contam com mais de 500 
milhões de visualizações.

Agende-se! Saiba mais em 
www.sindexpo.com.br ou no Ins-
tagram @sindexpo

Saúde mental do síndico é coisa séria
Síndicos sofrem com a pressão, estresse e precisam ter atenção para a saúde mental, tema de evento que será realizado em 2025 

na Grande Florianópolis
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Imersão SER - 28 e 29 de março

SINDEXPO DAY Florianópolis - 15 de
abril

Conecta Síndicos - Baln. Camboriú - 
11 de junho .

Conecta Síndicos - Florianópolis -
21 outubro

Fornecedores de Condomínios em Santa Catarina,
Conectem-se com Decisores do Setor! Aproveite
oportunidades exclusivas para ampliar seu alcance e
fortalecer seu negócio. 

Apresente seus produtos e serviços diretamente aos
síndicos e gestores que influenciam decisões nos
condomínios!

Participe dos eventos de 2025 e conecte-se com o
público certo!

Entre em contato e reserve já!
www.sindexpo.com.br

Aceleramos negóciosAceleramos negócios
aproximando pessoasaproximando pessoas

Confira as datas:

André Fook utiliza o esporte 
como válvula de escape, é triatleta e 
recomenda atividade física aos síndicos

Mauren Gonçalves superou 
burnout após pressão da profissão
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A modificação de qualquer item da arquitetu-
ra externa do condomínio é considerada

alteração de fachada

Nos termos do 
Código Civil em 
seu artigo 1.336: 
“São deveres do 

condômino: não
alterar a forma e a 

cor da fachada, das partes 
e esquadrias externas”. 
Tudo o que compõe o vi-
sual externo do prédio – 
paredes, sacadas, portas, 
janelas, esquadrias – é 
considerado fachada. Por 
mais simples que pareça, 
a mudança de quaisquer 
desses itens é normati-
zada por regras rígidas. Nem 
mesmo as películas das janelas 
podem ser instaladas de forma 
aleatória, conforme explica o 
advogado especialista na área 
condominial, Zulmar José Koe-
rich Júnior: “Uma vez aprovado 
o padrão para películas e grades 
pela assembleia dos condômi-
nos, a decisão deve ser obedeci-
da, sob pena de configurar como 
alteração de fachada devido à 
quebra de harmonia estética do 
edifício”.

Entretanto, ainda segundo 
Koerich, quando ocorre a insta-
lação da película sem que haja 
um padrão pré-estabelecido 
pelo condomínio, as decisões 
arbitradas pelo poder judiciário 
entendem que, quando discre-
tas, não constituem alteração de 
fachada. “Nesse caso, o melhor 
é que o condômino consulte o 
síndico com a finalidade de ave-
riguar um modelo que seja mais 
adequado”, diz. A aprovação é 
feita mediante assembleia, sen-
do desnecessária alteração em 
Convenção.

A medida é retroativa. 
Aprovado o modelo arquitetôni-
co, mesmo aqueles condôminos 
que já tiverem instalado as pelí-
culas e grades, deverão se ade-

quar aos novos padrões. “Não 
existe direito adquirido quanto 
à instalação. A decisão deve ser 
cumprida por todos”, alerta o 
advogado.

Motivo
A estética e harmonia ex-

terna do prédio valorizam o 
condomínio, facilitando, inclu-
sive a venda ou locação do imó-
vel. De acordo com a arquiteta 
Glaci Refosco, a padronização é 
imprescindível. “A película não 
pode descaracterizar a obra ar-
quitetônica. Seria extremamen-
te antiestético um edifício com 
vidros cada um de uma cor dife-
rente”, ressalta. As melhores op-
ções para esses materiais são os 
fumês, tons em cinza e marrom. 
“Quanto mais discreto, melhor”, 
diz Refosco.

As películas de proteção 
nos edifícios são cada vez menos 
utilizadas, visto que já existem 
vidros cujo tratamento especial 
varia em cores, texturas e isola-
mentos de luz. Porém, segundo 
informa a arquiteta, existem tec-
nologias no exterior que sobre-
põem os avanços conhecidos no 
Brasil. “Fora do país, há exemplo 
de vidros inteligentes que, ao 
receberem o toque digital

Regras para instalação 
de películas

A facilidade na substituição em caso de 
falta ou durante o período

# ELÉTRICA CONDOMINIAL
Néia Lehmkuhl

O assunto ainda é 
polêmico, até por 
se tratar de tema 
ainda muito novo 

e cheio de tecnologias que 
surgem dia após dia, fazen-
do com que cada variável 
possa impactar ainda mais o 
resultado efetivo em condo-
mínios.

Criamos um “guia” para 
nortear os síndicos sobre 
pontos que necessitam de 
sua atenção, pois as questões 
mais específicas e as técnicas 
logicamente necessitam de 
estudos, realizados por em-
presa especializada e com 
know-how no tema em tela. 
Vejamos então quais são os 7 
passos relacionados aos car-
ros elétricos:

1.	M edição de carga: 
recomendamos que seja efe-
tuada uma medição da carga 
efetivamente utilizada na 
edificação. Esse resultado é 
obtido por meio de equipa-
mento que deve ser instala-
do por no mínimo 7 dias (o 
ideal são 15 dias), quando 
será registrado o comporta-
mento de consumo atual;

2.	A nálise das insta-
lações: instalações elétricas 
não são eternas e necessi-
tam de manutenção, como 
qualquer outro sistema, 
que infelizmente costuma 
ser negligenciado em con-
domínios, o que causa de-
preciação, gastos excessivos 
com energia elétrica, danos 
a equipamentos, além de 
riscos às pessoas e à edifica-
ção. Assim, é fundamental a 
inspeção que vai avaliar se 
há necessidade de manuten-
ção preventiva/corretiva ou 
reforma/retrofit. É impor-
tante entender a diferença 
entre reforma e retrofit: na 
reforma, os componentes 
depreciados/danificados 
são substituídos por com-

ponentes novos, mantendo 
a capacidade e configuração 
originais. No retrofit, essa 
substituição inclui também 
uma atualização (upgrade) 
das instalações, respeitando 
as normas atuais;

3.	N ormas CELESC: 
desde maio de 2023 está em 
vigor a N321-003 da CELESC 
que trata de instalações em 
edificações coletivas e nela 
os carros elétricos estão con-
templados, fazendo com que 
o respeito a essa normativa 
seja indispensável;

4.	N ormas CBMSC: 
em Santa Catarina o Corpo 
de Bombeiros ainda não dis-
põe de normativa específica 
sobre o tema, porém o aten-
dimento à IN 19, em vigor 
desde março de 2020 – que 
trata das instalações elétri-
cas de baixa tensão, além 
de recomendações técnicas 
já em fase de aprovação/
implantação em outros es-
tados, servem de norteador 
para evitar problemas futu-
ros. Dessa forma, é impor-
tante estar atualizado sobre 
tais questões;

5.	 Como atender: 
quando falamos em carros 
elétricos nos condomínios 
que não foram projetados 
com essa concepção, preci-
samos entender que qual-
quer instalação será uma 
adaptação. Por isso, é im-
prescindível um estudo bem 
elaborado, feito por profis-
sional gabaritado, para que 
seja confeccionado projeto 
específico, que obtenha o 
melhor resultado possível, 
ao menor custo possível, 
sem abrir mão da segurança;

6.	 Questões jurídi-
cas: salvo nos casos em que 
a convenção condominial es-
tabeleça regras específicas, 
a recomendação é de que se 
trate o tema com quórum 

qualificado de 2/3, sempre 
observando que todo o rito 
assemblear precisa ser rigo-
rosamente cumprido, desde 
o edital de convocação, lista 
de presença, representações 
(procurações), ata da assem-
bleia etc., de forma que a 
aprovação do projeto elabo-
rado não gere contestações 
futuras; após a provação 
do projeto, toda tramitação 
para a execução correspon-
dente também deve seguir 
os ritos ordinários;

7.	 Seguro: recomen-
da-se que o corretor de se-
guros seja sempre pronta-
mente comunicado sobre 
alterações que possam im-
pactar nas coberturas con-
tratadas, assim, a instalação 
de carregadores para carros 
eletrificados (elétricos ou 
híbridos) deve ser de pron-
to registrada, com especial 
atenção às coberturas cor-
relacionadas, evitando assim 
qualquer tipo de negativa fu-
tura, em caso de sinistro. 

Certamente esse tema 
ainda vai exigir muita aten-
ção à atualização, já que por 
vezes as respostas encontra-
das podem parecer conflitu-
osas no meio condominial. 
Assim sendo, a principal re-
comendação foi, é e sempre 
será: busque uma empresa 
de engenharia elétrica es-
pecializada, registrada no 
CREA, que tenha experiência 
no tema e que, assim, possa 
ofertar a melhor estratégia 
para cada caso.

Néia Lehmkuhl é ad-
ministradora, pós-gradu-
ada em Gerenciamento de 
Projetos, em Gestão da Se-
gurança Contra Incêndio e 
Pânico, em Gestão da Qua-
lidade, em Segurança no 
Trabalho e gerente de pro-
jetos na Portal Sul Energia.

Carros elétricos: os 7 passos para uma solução 
eficiente e segura

Da redação
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Inclusão no esporte e acessibilidade
em condomínios

1ª Corrida IPE pela Inclusão alerta pelas melhorias na acessibilidade de pessoas com dificuldades de locomoção na Grande Florianópolis

Quando se fala de aces-
sibilidade, o esporte é 
outra dificuldade en-
frentada. A Lei Federal 

nº 10.098/2000 referenda a aces-
sibilidade em condomínios, mas 
não faltam exemplos de prédios 
sem rampas em calçadas, pouco 
espaço para a entrada em eleva-
dores e lojas. A vida de quem tem 
dificuldade de locomoção passa 
por desafios duros no dia a dia.

Porém, uma corrida que 
conta com o apoio da Duplique 
Santa Catarina, empresa líder no 
segmento de garantia de receita 
para condomínios, será promovi-
da pelo Instituto IPE. A 1ª Corrida 
IPE pela Inclusão será realizada 
no dia 17 de novembro, no bairro 
Campeche, em Florianópolis. A 
prova vai incluir corredores ama-
dores, cadeirantes, pessoas com 
deficiência e mostrar que todos 
podem e devem ser inseridos no 
esporte.

Por outro lado, ao ouvir re-
latos de pessoas que enfrentam 
esses desafios diários na Grande 
Florianópolis, dá para entender 
que ainda existem barreiras físi-
cas e sociais para que todos pos-
sam ter seus direitos garantidos.

É o caso de Juliana Fernan-
des, de 47 anos. Ela é mãe de Au-
gustus Fernandes Nunes, de 10 
anos. A criança é autista e possui 
paralisia do lado esquerdo do cor-
po, precisando de acessibilidade 
nos locais do dia a dia para as ati-
vidades básicas. Segundo Juliana, 
no condomínio onde mora, no 
bairro Nossa Senhora do Rosário, 
em São José, o filho tem necessi-
dades como corrimões, ilumina-
ção adequada nos locais, além de 
painéis visíveis em elevadores.

“O meu filho não precisa de 
uma rampa, mas às vezes a rampa 
até pra ele ajuda. Na entrada do 
prédio precisa ter essa estrutura, 
a adequação do elevador com es-
pelho também ajuda, a ilumina-
ção, toda a questão do painel, para 
que seja visível, tanto para quem 
tem deficiência visual ou mesmo 
alguma dificuldade de entendi-
mento, quanto mais for acessível, 
melhor”, afirma Juliana.

Augustus será um dos parti-
cipantes da 1ª Corrida pela Inclu-
são. A mãe relata que mudanças 
no condomínio ajudam na loco-
moção e servem também para ou-
tras pessoas. Segundo ela, a entra-
da do prédio ter espaço para que 
carros de aplicativo estacionem 
para deixar os passageiros com 
cobertura e escadas com corri-
mões, é fundamental. Contudo, 
não há uma área de lazer no local, 
o que a obriga a ir a parques, por 

exemplo, para praticar alguma ati-
vidade com o filho.

“Promover a acessibilidade 
não precisa ser visto como um 
obstáculo. Pelo contrário, é uma 
oportunidade de tornar o condo-
mínio mais inclusivo, moderno 
e valorizado. Se grandes obras 
parecem inviáveis, comece pelas 
adaptações simples. Fazer o pos-
sível já faz toda a diferença”, expli-
ca a jornalista, síndica e advogada 
em direito condominial Cleuzany 
Lott, também colunista do Jornal 
dos Condomínios.

Já Marinez Perão, de 61 anos, 
moradora do Centro de Florianó-
polis, ressaltou as dificuldades de 
locomoção que passa com o filho 
Paulo Perão de Lima, 33, que de-
pende de uma cadeira de rodas. 
Ele também vai participar da pro-
va e aumentar a visibilidade da 
causa.

“A gente sente dificuldade 

nas ruas, as calçadas são muito 
ruins e poucas têm rampas para a 
gente subir ou descer com a cadei-
ra de rodas. Os restaurantes tam-
bém são complicados, os espaços 
para passagem são muito peque-
nos, ou mesmo numa lanchonete, 
não cabe a cadeira”, explica.

Achar um local para morar 
também não é fácil. “Esses dias 
fui ver um apartamento para alu-
gar e não tive como olhar porque 
não tinha uma rampa para subir 
os degraus. O Paulo tem uma ca-
deira motorizada, pesada. Na rua 
Tenente Silveira também já deixei 
de olhar um apartamento porque 
não tinha acesso para cadeirante”, 
relembra Marinez.

Esporte e
acessibilidade
A 1ª Corrida IPE pela Inclu-

são será realizada no dia 17 de 
novembro, no bairro Campeche, 

em Florianópolis. O evento terá 
percursos de 3km, 6km e uma 
caminhada de 3km. As inscrições 
podem ser feitas no site www.ti-
cketsports.com.br no valor de R$ 
60 por pessoa.

O IPE foi fundado em junho 
de 2016 por Paulo Escobar, atual 
presidente da associação, com o 
objetivo de levar pessoas com de-
ficiências às corridas de rua.

“Desde então o IPE vem ex-
pandindo o número de pessoas 
com deficiência. Iniciamos com 
quatro e hoje atingimos 217. Bus-
camos nos atualizar e a cada dia 
participar mais no processo de in-
clusão das pessoas com deficiên-
cia na sociedade”, explica Escobar.

Acesse o Qr 
Code e faça a 

sua inscrição!

Juliana e o filho Augustus 
enfrentam desafios no dia a dia

Jonathas Pompeu participa das provas 
do IPE com apoio do guia Igor Matheus

Marinez Perão e Pedro relatam obstáculos por causa 
da mobilidade reduzida

#Esporte

CONDOMINIAL

Recebimento da 
receita integral 
mensalmente
3 décadas de 
experiência 
A mais completa e
qualificada estrutura 
para cobrança
condominial do mercado
Departamento
Jurídico próprio
POSSIBILIDADE DE
EMPRÉSTIMOS PARA 
OBRAS E MELHORIAS

A Duplique Santa Catarina faz parte do 
Grupo DSC, líder absoluto em 
Garantia de Receita para condomínios

Faça como diversos 
condomínios do país, deixe 
que a líder em Garantia de 
Receita para condomínios 
garanta o recebimento de 
100% da receita do seu 
condomínio e tenha 
tranquilidade para focar no 
que realmente importa!

dupliquesantacatarina

GARANTINDO 
TRANQUILIDADE 
FINANCEIRA.

ANOS

Não perca mais tempo, entre em 
contato conosco e veja que ter 

tranquilidade para gerir o 
condomínio com a receita 

integral no caixa é mais simples 
do que você imagina.

Conte conosco!

0800 780 8877

duplique.com.br

Q
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Nos grandes centros ur-
banos, a busca por con-
veniência e qualidade 
de vida impulsionou 

uma nova tendência imobiliária: 
os supercondomínios. Esses em-
preendimentos reúnem, em um 
só lugar, moradia, lazer, serviços 
e até espaços comerciais, ofere-
cendo uma experiência de vida 
prática e funcional.

Mas como nem tudo são 
flores, os desafios aparecem na 
hora do síndico gerir toda essa 
estrutura, ou seja, manter tudo 
funcionando o tempo todo com 
a qualidade que foi pensada pela 
incorporadora.

De acordo com o advoga-
do Gustavo Camacho, o prin-
cipal diferencial desse tipo de 
empreendimento refere-se à 
multiplicidade de aplicação das 
unidades autônomas e à criação 
de subcondomínios com gestões 
autônomas, os quais terão sua 
própria previsão orçamentária, 
sua própria administração e o 
seu subsíndico. “Toda essa es-
truturação não poderá conflitar 
com o condomínio geral e com 
os demais subcondomínios con-
cebidos”, pontua.

Ele destaca ainda que a le-
gislação que rege os supercon-
domínios segue as mesmas dire-
trizes dos condomínios edilícios 
tradicionais. “Estes locais são re-
gulados pela Lei 4.591, do artigo 
1º ao 27º, e pelo Código Civil, do 
artigo 1.331 a 1.358”, explica.

Gestão de
excelência
Para Camacho, nesse tipo de 

empreendimento não há espaço 
para amadorismo. O síndico ge-
ral deve executar as atividades 
que interessam a coletividade 
global de todos os subcondomí-

nios envolvidos no empreendi-
mento, enquanto os subsíndicos 
executam atividades que inte-
ressam tão somente aos condô-
minos daquela porção da edifi-
cação.

Da mesma forma acontece 
com o controle das manuten-
ções exclusivas de cada seção do 
prédio, que deverá ser realizada 
pelo subsíndico corresponden-
te. As assembleias também são 
independentes e levarão em 
conta os votos dos titulares das 
frações, exclusivamente das se-
ções do empreendimento que os 
afetam.

“Haverá, também, assem-

bleia geral do empreendimento, 
nas quais os condôminos pode-
rão ser representados pelos sub-
síndicos de suas seções ou pode-
rão votar de maneira direta nas 
pautas da ordem do dia. Tudo de-
penderá de como a Convenção foi 
confeccionada”, explica Camacho.

Além disso, para que haja 
uma gestão de excelência, o ad-
vogado orienta que seja elabo-
rada uma arquitetura jurídica do 
empreendimento. Segundo Ca-
macho, nesse modelo de empre-
endimento utiliza-se com exce-
lência o princípio da autonomia 
privada, criando-se a arquitetura 
jurídica para a existência de sub-

condomínios e regras de admi-
nistração para cada segmento 
do empreendimento, sem que 
ocorram conflitos com a gestão 
do condomínio geral.

 Ele explica que, da mesma 
forma, haverá um regulamento 
interno geral para o condomínio 
geral e regulamentos internos 
para cada seção da edificação 
considerando o seu uso e voca-
ção. “O advogado, assim como o 
arquiteto, assina o empreendi-
mento para modelá-lo e torná-lo 
adequado para seus usos e apli-
cações”, pontua Camacho.

O papel das
administradoras
A gestão de supercondomí-

nios exige uma estrutura com-
plexa, com diversas áreas co-
muns, serviços e atividades que 
podem ser melhor organizados 
com o apoio de uma administra-
dora especializada. Uma gestão 
profissional traz eficiência e tran-
quilidade, permitindo que tudo 
funcione de forma organizada.

De acordo com Caroline 
Trajano da Silva Petry, adminis-
tradora que atua na gestão de 
supercondomínio, a gestão por 
envolver diferentes modelos é 
mais complexo. Segundo ela, 
contar com o suporte de uma ad-
ministradora pode garantir que 
todas as operações condominiais 
ocorram de maneira eficiente e 
profissional.

“A complexidade da gestão 
de um supercondomínio exige 
uma estrutura especializada. 
Uma administradora pode lidar 
com essa complexidade e faci-
litar a gestão, garantindo efici-
ência e organização. No âmbito 
legal, a administradora assegura 
que o supercondomínio esteja 
em conformidade com as nor-

mas, regulamentos e legislações 
vigentes, além de auxiliar na 
mediação de conflitos entre mo-
radores junto ao síndico, contri-
buindo para um ambiente mais 
harmonioso”, explica Caroline.

Outros pontos essenciais 
destacados são o controle da 
inadimplência, convocação e en-
caminhamento das assembleias, 
além de atuarem na mediação 
de conflitos que possam surgir 
nesses momentos. “Em situações 
de crise, a administradora age 
de maneira para minimizar da-
nos e riscos. Já em momentos de 
calmaria, trabalha para otimizar 
recursos, negociando com for-
necedores para obter melhores 
preços e condições”, pontua a 
síndica.

A especialista reforça que, 
com uma comunicação eficiente, 
a administradora facilita o rela-
cionamento entre a gestão e os 
moradores, contribuindo para re-
solver questões, organizar even-
tos e melhorar a convivência.

Um desafio
jurídico
Segundo Fernando Willrich, 

presidente do CRECI/SC, vice-
-presidente da BRCondos e sín-
dico profissional, por aqui ainda 
é muito presente o sistema de 
multicondomínios, modelo se-
melhante ao supercondomínio. 
Ou seja, também são prédios que 
se caracterizam normalmente 
por serem empreendimentos de 
grande porte e com estruturas 
com finalidades diversas (mul-
tiuso): unidades residenciais, 
unidades e áreas comerciais, 
eventualmente serviços, mall 
(shopping), estacionamentos ro-
tativos, entre outros.

Ele explica que neste tipo de 
estrutura, a administração pode-

Supercondomínio: tendência imobiliária
e desafio para os síndicos

#Especial

Combinando inovação e modernidade, esses espaços vêm transformando o estilo de vida das cidades e atendendo
à crescente demanda por mais comodidade

Supercondomínios contam com diversas facilidades e apresentam um 
desafio para a gestão
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rá contar com um síndico geral, 
síndicos por torres ou setores, 
cada uma com seus conselheiros. 
Normalmente os setores ainda 
têm CNPJ próprio, que viabiliza 
a contratação de colaboradores 
e prestadores de serviços espe-
cíficos para cada área”, explica 
Willrich.

Como diferença, o especia-
lista destaca os dois modelos 
pelo seu uso. Ou seja, para Willri-
ch os multicondomínios são uma 
realidade mais voltada para o 
short stay, um tipo de aluguel de 
temporada. “Vemos empreendi-
mentos que atendem a este perfil 
de investidor, bem como atende 
à demanda da geração que bus-
ca ou daqueles que precisam da 
moradia por assinatura”, analisa.

Já os supercondomínios, 
segundo ele, têm surgido como 
tendência e são objeto de de-
sejo nas grandes cidades. São 
empreendimentos que, além do 
conceito multifacetado, tem in-
corporação faseada por serem 
empreendimentos muito gran-
des e com impacto urbanístico, 
casos do The Spot One, em Bal-
neário Camboriú, o Pátio Civitas, 
na Pedra Branca, em Palhoça, 
além do Cidade das Águas, em 
Joinville.

Pensando nisso, ele lembra 
que nesses modelos a conven-
ção deve ser bastante completa 
ao descrever o empreendimento 

por inteiro e suas características. 
Sendo que, ainda poderá prever 
a possibilidade de convenções de 
subcondomínios, disciplinando 
cada setor para que este tenha 
vida própria.

“Os supercondomínios e 
os multicondomínios são, nor-
malmente, um desafio jurídico 
tanto para as aprovações legais, 
quanto para a operação desses 
empreendimentos. Sendo assim, 
o incorporador tem como mis-
são buscar administradores ex-
perientes e introduzi-los desde 
a fase de concepção do projeto, 
para que assim conheçam todas 
as caraterísticas, bem como o 
perfil do cliente que será atendi-
do na gestão”, destaca Willrich.

Moradores ou
comerciantes
Conforme Willrich, com a 

utilização multiuso do espaço, 
a definição de responsabilidade 
entre quem faz a utilização do 
espaço para fins residenciais ou 
para fins comerciais é lastreada 
no conceito do Art. 1.430, do Có-
digo Civil.

“As despesas relativas a par-
tes comuns de uso exclusivo de 
um condômino, ou de alguns de-
les, serão pagos por quem utiliza 
o espaço. Ou seja, a manutenção 
e conservação das estruturas 
que servem ao setor residencial 

serão custeados pelos condô-
minos deste. O mesmo raciocí-
nio vale para o setor comercial”, 
pontua. Ele lembra ainda que, a 
convenção deve disciplinar as 
frações ou critérios de rateio de 
cada área, sendo que todas deve-
rão participar dos custos gerais, 
que atendem o empreendimento 
como um todo.

O futuro da
moradia urbana
Os supercondomínios re-

presentam uma nova forma de 
habitação, adaptada às neces-
sidades e aos desafios da vida 
moderna. Com foco em inovação, 
sustentabilidade e funcionali-
dade, esses empreendimentos 
trazem uma alternativa atraen-
te para quem deseja praticidade 
sem abrir mão de conforto e se-
gurança.

Dessa forma, para Marco 
César Braga Gubeissi, diretor de 
Condomínio da Associação das 
Administradoras de Bens Imó-
veis e Condomínios de São Paulo 
(AABIC), à medida que mais pes-
soas buscam soluções integradas 
e eficientes, o conceito de super-
condomínio pode se consolidar 
como um modelo de futuro para 
as cidades, redefinindo a relação 
entre moradia, trabalho e lazer 
em um único espaço.

"É uma novidade para todo 
mundo, ninguém sabia muito 

como iria funcionar e os síndicos 
ainda estão aprendendo a lidar 
com esse tipo de gestão por conta 
dos interesses distintos. Frente a 
isso, a AABIC procurou trazer so-
luções práticas, principalmente 
para que as convenções, que lá 
atrás apareceram confusas, es-
tejam mais claras”, comenta Gu-
beissi. Segundo ele, os principais 
problemas nesses empreendi-
mentos são os interesses distin-
tos e a divisão das despesas, so-
bre quem paga o quê.

Inovação e
Sustentabilidade
A inovação também está 

presente nos projetos arquite-
tônicos e na gestão dos recursos 
naturais. Muitos supercondomí-
nios são planejados com foco na 
sustentabilidade, adotando solu-
ções como painéis solares, apro-
veitamento de água da chuva e 
coleta seletiva de resíduos. Áreas 
verdes amplas e espaços de con-
vivência ao ar livre são comuns, 
reforçando o conceito de bem-
-estar integrado à vida urbana.

Com essa abordagem sus-
tentável, os supercondomínios 
não apenas reduzem o impacto 
ambiental, mas também promo-
vem uma nova cultura entre os 
moradores, incentivando práti-
cas mais conscientes e colabora-
tivas.

Caroline Trajano da Silva 
Petry fala da complexidade de gerir 
os empreendimentos

Presidente do CRECI/SC,
Fernando Willrich aponta 
crescimento da tendência em SC

Gustavo Camacho detalha que 
a legislação dos supercondomínios 
segue a dos condomínios edilícios

Marco César Braga Gubeissi, 
da AABIC, conta sobre a divisão de 
despesas

•	 É fundamental que os 
instrumentos jurídicos desta 
tipologia de empreendimento 
já sejam concebidos pelas in-
corporadoras no instante do 
depósito do memorial de in-
corporação perante o Registro 
de Imóveis competente, em 
função da criação do produto 
imobiliário e a geração de ex-
pectativas de utilização peran-
te os adquirentes;

• 	A Convenção poderá 
dispor de critérios distintos 
para o rateio da previsão orça-
mentária, tais como a modela-
gem híbrida ou unitária;

•	 É necessária a criação 
de um sistema de contribuição 
dos subcondomínios para o 
condomínio geral, de forma a 
garantir a execução de todas 
as atividades que interessam 
a integralidade do empreendi-
mento;

•	 É natural que as regras 
de operação de empreendi-
mentos desta natureza sejam 
revisadas ao longo da vida útil 
do mesmo. Sendo que, o tra-
balho deverá ser realizado por 
profissionais especializados, 
sob pena de descaracterização 
da arquitetura jurídica conce-
bida pela incorporadora.

Curiosidades 
sobre a gestão dos 
supercondomínios



Santa Catarina conta com 
cidades cada vez mais 
valorizadas e um exem-
plo é Itapema, localizada 

no litoral norte. Hoje, o muni-
cípio é considerado o segundo 
metro quadrado mais caro do 
país, atrás apenas de Balneário 
Camboriú, mas o que mais tem 
valorizado nos últimos anos, in-
clusive com projeção de ser o de 
maior valor em 2025. O rápido 
desenvolvimento nos últimos 
anos, especialmente no setor 
imobiliário e turístico, tem cha-
mado cada vez mais atenção de 
quem passa pela BR-101 e en-
xerga um verdadeiro canteiro 
de obras com grandes empreen-
dimentos sendo construídos.

A cidade, conhecida por 
suas praias e boa localização, se 
tornou um destino procurado 
não só por turistas, mas tam-
bém por investidores e famílias 
que buscam qualidade de vida. 
A proximidade com Balneário 
Camboriú e Florianópolis, a boa 
infraestrutura e o aumento da 
oferta de serviços tornam Ita-
pema um local muito desejado. 
Com um crescimento contínuo 
no setor imobiliário, os condo-
mínios estão em alta. Segundo o 
administrador Cleiton Adriano 
Pereira da Cruz, da New Life, é 
preciso entender a demanda 
para conseguir acompanhar os 
desafios que o crescimento tem 
trazido.

“Os condomínios, princi-
palmente os de alto padrão que 
estão surgindo, necessitam de 
ferramentas tecnológicas que 
ajudem a gerir automatizando 
as áreas, o que também facilita 
a vida do síndico. Hoje ter auto-
matização de motores, de por-
tões, nobrakes, baterias, abertu-
ra remota de portas, câmeras de 
segurança ligadas ao aplicativo 
do condomínio, sensores que 
nos auxiliam na medição dos 
reservatórios de água, sensores 
de iluminação, é essencial nos 
condomínios da região. Temos 
que utilizar a tecnologia a nosso 
favor para conseguir gerir bem 
uma cidade cada vez maior”, ex-
plica Cruz.

Por conta da sazonalidade, 
boa parte dos condomínios resi-
denciais possui poucos morado-
res durante todo ano. Inclusive, 
muitos dos síndicos moram em 
outras cidades e precisam con-
tar com um suporte na gestão, 
como conta o síndico Carlos 
Margotti: “O síndico deve estar 
sempre inteirado no processo 
do condomínio e é importan-
te, nesses casos, contar com o 
apoio e suporte de uma admi-
nistradora.

O crescimento exponencial 
de Itapema vem acompanhado 
também de grandes empreendi-
mentos. Está confirmada a cons-
trução do Garden Open Mall, um 
shopping novo com 2.500 m² 
de área para lojas, e também do 
prédio residencial mais alto do 
Brasil. O W Tower deve ter cer-
ca de 190 metros de altura, 49 
andares e tem previsão de con-
clusão para o primeiro semestre 
de 2026. De acordo com Cleiton 
Adriano Pereira da Cruz, essas 
obras reafirmam a necessidade 
de contar com excelência para 
gerir, até porque a pluralida-
de de compradores é cada vez 
maior, inclusive de estrangeiros.

“O nível dos condôminos 
evoluiu, são profissionais au-
tônomos, bem-sucedidos, em-
presários, investidores, vários 
perfis. Hoje Itapema tem condô-
minos do mundo inteiro, a gente 
tem muito árabe, temos clientes 
de uma empresa de Singapura, 
muitos americanos que desco-
briram Itapema e estão com-
prando apartamentos, assim 
como chineses e brasileiros de 
outros estados. Além disso, tem 
os turistas da América do Sul 
que historicamente já possuem 
muitas unidades para passar a 
temporada de verão”, destaca.

Desafios diários
O crescimento traz também 

desafios. A administração muni-
cipal tem investido em infraes-
trutura para acompanhar o rit-
mo de crescimento. A expansão 
e melhoria das vias de acesso, 
construção de obras voltadas 
para a população e turistas, 

como o engordamento da faixa 
de areia, são feitas para todos os 
públicos, conta a prefeita Nilza 
Simas: “Esses investimentos são 
fundamentais para sustentar o 
crescimento dinâmico que es-
tamos testemunhando. Eles não 
só melhoram a vida dos nossos 
cidadãos como também atraem 
negócios e turistas, fortalecen-
do ainda mais a economia local”, 
conta via assessoria.

Síndico em residenciais em 
Itapema, Carlos Margotti avalia 
os desafios como chances de 
crescimento: “O progresso está 
aí com obras em cima de obras 
por toda Itapema. Isto é ótimo 
para a cidade e também posi-
tivo para a nossa profissão de 
síndico, pois a cada obra nova 
oportunidades se criam para o 
mercado condominial”.

O aumento da demanda fez 
com que o mercado de imóveis 
de luxo se expandisse, sendo 
comum encontrar lançamentos 
de alto padrão com tecnologia 
moderna, segurança e áreas de 
lazer completas. Edifícios resi-
denciais e comerciais com vista 
para o mar, empreendimentos 
com design arrojado e espaços 
planejados são características 
marcantes da paisagem urbana.
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Itapema cresce e se destaca no Brasil
Mercado de imóveis está valorizado no município, que tem cada vez mais condomínios e precisa

de mão de obra qualificada na gestão

Itapema tem cerca de 69 mil habitantes e tem o segundo metro quadrado mais caro do Brasil, com um grande número de 
construções que podem ser vistas ao transitar pela BR-101

Cleiton Adriano Pereira da Cruz e Marco de Vargas, da New Life, 
atuam na cidade



O Sicredi está em todo o Brasil e possui mais de 120 anos de história.  

Com a nossa
parceria, você 
dá conta do 
condomínio
com mais segurança
e tranquilidade.

Seja síndico(a) ou administradora de condomínios, nós temos as soluções para
apoiar você no dia a dia e deixar tudo mais sossegado. 

0800 724 4770 - para qualquer região sem custo. SAC - 0800 724 7220
Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.

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

Conta completa com 
soluções e serviços que 

você precisa. 

Soluções para emissão de 
boletos com distribuição 
do valor para mais de um 

recebedor.

Seguros com assistências 
e coberturas completas.  com

Soluções para realizar 
pagamentos

eficiência e segurança.

 

Cartão empresarial 
com opções de limite 

por portador. 
 

Portfólio completo de 
investimentos com 

segurança e rentabilidade
para guardar e investir 

recursos do seu 
condomínio.

Pix para empresas 
gratuito para realizar 

pagamentos pelos canais 
digitais e com permissão 
para mais de um usuário.

Abra sua conta PJ com soluções 
completas para condomínios.



Prepare-se para o evento 
mais esperado do ano pelo Núcleo 
de Condomínios da ACIF! A Aber-
tura da Semana do Síndico será 
uma noite extraordinária, dedicada 
a reconhecer o papel essencial dos 
síndicos, com foco no ser humano 
por trás dessa importante função.

-	 Dinâmicas Inspiradoras: 
Participe de atividades interativas 
que vão transformar sua visão so-
bre gestão condominial.

-	 Homenagens Especiais: 
Celebração dos síndicos pelo seu 
comprometimento e dedicação à 
comunidade.

-	 Palestrante Renomada: Je-
rusa Furlani trará insights valiosos 
sobre liderança e desenvolvimento 
pessoal.

-	N etworking de Qualidade: 
Conecte-se com outros síndicos, 
profissionais do setor e nossos pa-
trocinadores.

Um Evento para Síndicos e 
Prestadores de serviços: dia 27 

de novembro a partir das 18hs na 
ACATE Downtown, Rua Felipe Sch-
midt, 835 em Florianópolis.

Acesse o canal do Instagram 
@acif.condominios ou o Qr Code e 
garanta seu ingresso!

O Sicredi celebra a atuação 
do segmento no mercado condo-
minial, destacando o potencial 
em impactar positivamente a vida 
dos condôminos e administrado-
ras de condomínios, promovendo 
uma gestão financeira especiali-
zada alinhada com as necessida-
des e anseios do segmento. 

Com um atendimento dife-
renciado, a Sicredi Vale Litoral SC 
- cooperativa de crédito que atua 
há 16 anos na região do vale e do 
litoral norte catarinense – ultra-
passou a marca de seis mil con-
domínios associados. Destaque 
para os municípios de Itapema, 
onde 94% dos condomínios têm 
as contas na Cooperativa, e Balne-
ário Camboriú, onde a Instituição 
administra as contas de 19 dos 20 
maiores edifícios da cidade.

Segundo o diretor executivo 
da Sicredi Vale Litoral SC, Arão 
João da Silva Neto, a cooperati-
va compreendeu as dores e as 
necessidades do setor, se espe-
cializando e qualificando o seu 
atendimento, que antes era pouco 
notado pelo mercado financeiro. 
“A nossa cooperativa nasceu em 
2018 com o objetivo de oferecer 
um relacionamento mais pró-
ximo, bom atendimento e taxas 
justas, tanto para pessoas físicas 
como para empresas e condo-
mínios. Na época, quando come-
çamos a atuar na região, os ban-
cos tradicionais cobravam altos 

valores em boletos e não faziam 
questão de atender este públi-
co. Vimos esta lacuna como uma 
oportunidade de nos especializar 
nos serviços para atender as de-
mandas diárias do setor, e desen-
volvemos soluções que facilitam o 
dia a dia”, explica Arão.

“Com um posicionamento 
voltado a gestão financeira de 
condomínios, a Cooperativa está 
sendo referência no cenário na-
cional, pelo seu crescente desem-
penho da carteira e pelo simples 
fato de ter um olhar atento a este 
público. Oferecemos soluções 
financeiras eficientes e persona-
lizadas para cada perfil, seja con-
dôminos e/ou administradores 
e, temos como foco continuar em 
franco crescimento na adesão de 
condomínios associados, propor-
cionando a eles segurança, trans-

parência e resultados consisten-
tes, alinhados aos objetivos do 
segmento”, completa o diretor.

Como abrir
uma conta de
condomínio?
Abaixo, descrevemos os do-

cumentos necessários para abrir 
uma conta de condomínio na Si-
credi Vale Litoral SC: 

-	 Cartão CNPJ
-	 Convenção ou regime in-

terno registrado
-	 Ata de eleição registrada
-	 Declaração de receita dos 

últimos 12 meses
-	 Documento de identifica-

ção do síndico com foto (RG e CPF 
ou CNH)

-	 Comprovante de residên-
cia do síndico (Água, luz ou tele-
fone fixo dos últimos 60 dias)

# DE OLHO NO MERCADO

É inegável que a 
equipe de funcionários 
forma um verdadeiro elo 
entre os condôminos e 
o síndico. Acredito que 
meus colegas de sindi-
catura irão concordar 
comigo nesse ponto. O 
impacto no bem-estar e 
na segurança dos condô-
minos depende direta-
mente do desempenho 
desses funcionários. Além 
das atividades cotidianas, 
como limpeza, manuten-
ção, segurança e atendi-
mento aos moradores, a 
equipe de colaboradores 
é uma presença constan-
te no condomínio, refle-
tindo o modelo de gestão 
adotado. Naturalmente, 
os condôminos tendem 
a atribuir o desempenho 
do síndico proporcional-
mente ao desempenho da 
equipe de funcionários, o 
que exige uma gestão cui-
dadosa e estratégica.

Sabemos que liderar 
pessoas com perfis diver-
sos é desafiador, espe-
cialmente em condomí-
nios com equipes amplas. 
Para que a comunicação e 
a postura do síndico sur-
tam os efeitos desejados, 
é essencial compreender 
o perfil de cada colabora-
dor. Somente assim é pos-
sível ajustar abordagens 
e definir expectativas re-
alistas para cada um. Foi 
pensando nesse desafio 
que desenvolvi o conceito 
dos arquétipos dos sete 
anões, uma forma práti-
ca e simbólica de catego-
rizar diferentes perfis e 
modos de agir na equipe.

Com os arquétipos 
dos sete anões, podemos 
identificar e respeitar as 
particularidades de cada 
funcionário, valorizando 
suas habilidades e pro-
movendo um ambiente 
de trabalho onde se com-
preende e extrai o melhor 
de cada um. Esse modelo 
facilita a comunicação e 
fortalece a colaboração, 
pois permite que o sín-
dico se adapte às neces-
sidades e características 
de cada perfil, buscando 
maior eficiência. Funcio-
na como uma espécie de 
mapa, onde cada “anão” 
representa um tipo de 
colaborador com habili-
dades e desafios especí-
ficos, possibilitando ao 
síndico liderar de manei-
ra mais focada e eficaz.

Afinal, um condomí-
nio é um organismo vivo, 
composto por diferentes 
pessoas que precisam 
trabalhar em conjunto 
para alcançar um objeti-
vo comum. Quando cada 
integrante da equipe é 
compreendido e esti-
mulado conforme suas 
próprias capacidades, o 
resultado se reflete no 
bom funcionamento do 
condomínio, na satisfa-
ção dos condôminos e na 
valorização do papel do 
síndico. Espero que gos-
tem da leitura.

Rogério de Freitas 
é síndico profissional, gra-
duado em Administração 
de Empresas e pós-gradu-
ado em Marketing e Ges-
tão Empresarial.

E o “Sete Anões” dos nossos 
condomínios, como estão?

ROGÉRIO DE FREITAS
contato@condominiosc.com.br@

Abertura oficial da
Semana do Síndico

19 dos 20 maiores edifícios 
de Balneário Camboriú têm a 
conta do condomínio no Sicredi
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Entre Arcos e Arquétipos: 
A Arte de Gerir Equipes de
Funcionários em Condomínios 

ADQUIRA  ACESSANDO o QR CODE 

Rogério de Freitas

LANÇAMENTO 

www.amazon.com.br

Os Arquétipos dos 7 Anões 
eBook 

Palestrante: Jerusa Furlani

Inteligência emocional 
para síndicos: VOCÊ EM 
PRIMEIRO LUGAR

Show de Mágica
com Jorian Peçanha

27/11 - 18h30
ACATE Downtown
R. Felipe Schmidt

GARANTA A SUA INSCTIÇÃO   

Inteligência emocional para síndicos: você em primeiro lugar!

Instituição Financeira é especialista na gestão financeira de condomínios, 
atingindo um grande número de edifícios associados.



Cada vez mais o mercado 
de condomínios em Santa 
Catarina tem eventos que 
qualificam os profissio-

nais da área, e nos dias 18 e 19 de 
outubro Florianópolis recebeu o 
1º Fórum Catarinense de Enge-
nharia Condominial, evento reali-
zado pela Associação de Síndicos 
de Santa Catarina – ASDESC, que 
destacou a importância da gestão 
técnica e da manutenção especia-
lizada em condomínios. 

Com a presença de profis-
sionais renomados em âmbito 
nacional, o encontro contou com 
a participação de síndicos, admi-
nistradores condominiais e en-
genheiros civis. O foco do evento 
foi discutir os desafios contempo-
râneos e as inovações no cuidado 
com fachadas de edifícios.

O evento teve 12 horas de 
conteúdo intensivo e especializa-
do, em que os palestrantes abor-
daram questões essenciais para 
garantir não apenas a valorização 
dos imóveis, mas a segurança e o 
bem-estar dos moradores. Além 
disso, as palestras evidenciaram 
como a prevenção de problemas 
construtivos pode ser tão rele-
vante quanto a própria constru-
ção dos edifícios, apontando para 
uma necessidade crescente de 
profissionalização da área. 

“O que é uma assembleia de 
condomínio quando o problema é 
de engenharia? Um agrupamento 

de não técnicos, tomando deci-
sões técnicas, sem conhecimento 
técnico e normalmente sem acon-
selhamento, fora os engenheiros 
de obra pronta”, destacou o pales-
trante Lawton Parente, engenhei-
ro civil especialista e mestre em 
fachadas prediais. Sua fala ressal-
tou a importância de que decisões 
sobre a manutenção de edifícios 
sejam fundamentadas em parece-
res técnicos, apontando os riscos 
de negligenciar conhecimentos 
específicos de engenharia em prol 
de opiniões leigas.

Outro ponto abordado com 
profundidade foi a análise das “pa-
tologias” (problemas evidentes) 
mais comuns nas construções ao 
longo dos anos. Paulo Silva, enge-
nheiro civil, especialista em proje-
tos de fachadas e revestimentos, 

comentou sobre as recorrentes 
falhas que surgem nos revesti-
mentos prediais, relacionando es-
ses problemas com as escolhas de 
materiais e métodos de aplicação 
que foram feitas no passado.

“Cada período da construção 
predomina algumas patologias. 
Quando as pastilhas estavam 
no auge era o descolamento das 
pastilhas, e ao invés de buscar a 
correção do assentamento houve 
a troca por sistemas de textura e 
pintura”, explicou.

Paulo também observou que 
as escolhas inadequadas de ma-
nutenção levam ao surgimento de 

novos problemas: “Hoje a gente vê 
proporcionalmente ao que acon-
teceu com as pastilhas o sistema 
de pintura trincando e fissuran-
do”, afirmou, ressaltando a neces-
sidade de práticas de manutenção 
bem embasadas e realizadas por 
profissionais qualificados.

Já o engenheiro civil e mestre 
em estruturas e construção ci-
vil Matheus Leoni abordou uma 
palestra sobre as técnicas de 
inspeção de fachadas, tema que 
levantou debate dos síndicos. A 
utilização de drones, especial-
mente quando utilizam câmeras 
térmicas acopladas é atualmente 
uma das técnicas inovadoras de 
inspeção de fachadas, citou o es-
pecialista. “Esta ferramenta traz 
inúmeras vantagens pela proximi-
dade do ponto de análise e ajuda 

muito na precisão dos 
diagnósticos. Agrega ao 
trabalho de profissio-
nais que desenvolvem 
laudos de edificações 
por ser mais prática e 
segura, além de realizar 
uma filmagem completa 
de todos os pontos da 
fachada e permite que 
a documentação foto-
gráfica relativa aos pro-
blemas verificados seja 
feita em alta resolução”, 
salientou.

O engenheiro civil e 
mestre em tecnologia de 
construção de edifícios 
Renato Sahade trouxe 
como tema a utilização 
de nanotecnologia em 

fachadas na criação de revesti-
mentos autolimpantes, repelin-
do água e resistindo à umidade. 
“A engenharia de materiais e a 
nanotecnologia em materiais de 
construção ainda é pouca explo-
rada apesar de seu grande poten-
cial no desenvolvimento de uma 
nova geração de revestimentos 
inteligentes e ecoeficientes”, afir-
mou, ressaltando que a tecnologia 
pode gerar edificações com maior 
durabilidade e economicamente 
sustentáveis do ponto de vista da 
manutenção.

 O encontro finalizou com 
uma rodada de perguntas e tira-

-dúvidas entre os especialistas e 
o público participante e contou 
ainda com a apresentação do Ma-
nual do Síndico do CREA/SC pelo 
engenheiro Leopoldo Vinter, ela-
borador da publicação e que está 
em sua 4ª edição. O manual foi fei-
to para ser um guia completo para 
síndicos, proprietários, condômi-
nos e profissionais prestadores de 
serviços na hora da elaboração de 
projetos e execução de manuten-
ção e reformas.

Para Gustavo Camacho, presi-
dente da Associação de síndicos 
de Santa Catarina - ASDESC, enti-
dade realizadora do evento, a re-
alização do Fórum foi de grande 
importância para o setor no Esta-
do. Ele destacou o apoio dos enge-
nheiros Leopoldo Vinter e Váldi-
ma Siqueira em trazer os quatro 
especialistas para Santa Catarina, 
e também do CREA/SC e MÚTUA/
SC e demais patrocinadores.

“Realizamos o evento pensan-
do na tríade que são os condomí-
nios edilícios, iniciando pela ope-
ração de construção, onde toda 
edificação tem um apelo neces-
sário à engenharia e arquitetura. 
A segunda operação é a jurídica, 
porque todo condomínio edilício 
possui a ficção jurídica e pode ser 
vendido em frações ideais, sem a 
necessidade da anuência dos de-
mais coproprietários. E, terceiro, 
a operação de gestão, que tem a 
ver com o alinhamento de todas 

as expectativas dos residentes 
no condomínio. Acreditamos 
que esse será o primeiro de mui-
tos e vamos já calendarizar esse 
evento para que a gente consiga 
trazer outros grandes nomes, ou 
até mesmo esses grandes nomes, 
para tratar de outros sistemas das 
edificações”.

Edgar Francis, síndico profis-
sional e fundador da associação, 
encerrou o evento enfatizando a 
importância da atuação da ASDESC 
junto aos síndicos e a relevância de 
encontros como esse para a capaci-
tação do mercado.

No total, o Fórum represen-
tou um marco para a engenharia 
condominial em Santa Catarina, 
sendo o primeiro evento do tipo 
a abordar de forma tão detalhada 
os impactos da má manutenção e 
das falhas construtivas nas facha-
das e estruturas de condomínios.
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1º Fórum Catarinense de Engenharia Condominial 
reúne especialistas em Florianópolis

Encontro discutiu os desafios contemporâneos e as inovações no cuidado com fachadas de edifícios

Com a presença de profissionais renomados em âmbito nacional, o 
encontro discutiu os desafios contemporâneos e as inovações no cuidado 
com fachadas de edifícios

Edgar Francis, fundador
da ASDESC

O evento contou com a participação de síndicos, administradores condominiais e 
engenheiros civis de várias cidades de SC e de outros estados
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DIREITO A VOTO
Nosso condomínio tem 

6 unidades, de 6 proprietá-
rios. Sendo que uma pessoa 
não tem apartamento, mas 
é proprietária de 3 boxes 
de garagem no edifício. Ela 
tem direito a voto na as-
sembleia, por ser proprie-
tária somente dos boxes?

Marcelo síndico - São José

Para responder com 
precisão o questionamento 
do leitor, o ideal seria anali-
sar a convenção condominial 
para entender qual o critério 
de votação nas assembleias, 
que pode ser por fração ou 
critério diverso.

Isso porque o parágrafo 
único do art. 1.352 do Có-
digo Civil preceitua que “os 
votos serão proporcionais às 
frações ideais no solo e nas 
outras partes comuns per-
tencentes a cada condômino, 

salvo disposição diversa da 
convenção de constituição 
do condomínio.”

Assim sendo, ao possuir 
frações ideais vinculadas às 
garagens, o proprietário de-
tém uma participação pro-
porcional no terreno e nas 
áreas comuns do edifício, de 
modo que mesmo que não 
possua uma unidade resi-
dencial, ele ainda é conside-
rado coproprietário de parte 
do condomínio. Esse direito 
é reconhecido desde que as 
frações ideais das garagens 
estejam devidamente regis-
tradas no Cartório de Regis-
tro de Imóveis como unida-
des autônomas.

A única ressalva é que, 
para algumas decisões que 
envolvem o uso e ocupação 
das áreas residenciais, a con-
venção do condomínio pode 
limitar a participação dos 

votos apenas aos proprietá-
rios das unidades habitacio-
nais. Porém, para temas que 
envolvem questões adminis-
trativas gerais, o proprietá-
rio dos boxes tem direito a 
voto proporcional à sua fra-
ção ideal, salvo previsão di-
versa na convenção.

RMP Advocacia
Rogério Manoel Pedro

OAB/SC 10745
(48) 99654.0440

AUSÊNCIA DO SÍNDICO
Nosso condomínio tem 

síndico e conselho. O síndi-
co recebe um valor mensal 
para exercer a função e ain-
da é dispensado de pagar a 
taxa de condomínio. Como 
não temos subsíndico, na au-
sência do síndico, como con-
selheira, assumo a função 
e fico responsável pelo que 
acontecer no prédio. O sín-
dico viaja frequentemente, 
vindo à cidade apenas por 
alguns dias para fazer os pa-
gamentos mensais e logo se 
ausenta novamente. Na au-
sência do síndico, a pessoa 
do conselho que fica respon-
sável pelo condomínio tem 
direito a receber a remune-
ração que cabe ao síndico no 
período de sua ausência?

Conselheira Helena - 
São José

De acordo com o Códi-
go Civil, especificamente o 

Art. 1.348, é dever do síndico 
administrar o condomínio, 
representá-lo e cumprir as 
decisões da assembleia, entre 
outras responsabilidades que 
lhe cabem. De modo geral, o 
conselho fiscal tem função de 
fiscalização (Art. 1.356) e não 
é substitutivo, ou seja, os con-
selheiros monitoram as con-
tas e auxiliam na gestão, mas 
não são responsáveis por as-
sumir as funções administra-
tivas, salvo se houver previsão 
específica na convenção.

Para que um conselheiro 
substitua o síndico em caso de 
ausências prolongadas e rece-
ba uma remuneração propor-
cional, seria necessário que a 
convenção estabelecesse essa 
condição. Na ausência de tal 
previsão, cabe ao síndico, em 
assembleia, deliberar sobre a 
nomeação de um subsíndico 
ou definir critérios para subs-
tituições temporárias e remu-

nerações, garantindo maior 
segurança jurídica e transpa-
rência.

Recomenda-se, portan-
to, que a assembleia avalie 
a inclusão desta questão na 
convenção para evitar dúvi-
das sobre a administração e 
manter o equilíbrio na gestão 
financeira, especialmente se 
as ausências do síndico forem 
recorrentes e prolongadas.

Gleydsa Wagner
OAB/SC: 37.594

Gleydsa Wagner Advocacia
(48) 98471.4118

O Mercado Imobiliá-
rio está sempre em gran-
de evolução, valendo-se, 
muitas vezes, de institu-
tos jurídicos para prover 
e embasar seu desenvol-
vimento.

Muito se vinha disse-
minando no mercado que 
o registro do protoedilício 
seria suficiente para cons-
tituir o condomínio edilí-
cio supostamente dispen-
sando o futuro registro da 
instituição do condomínio 
edilício devido ao registro 
anterior do protoedilício.

Para entendermos a 
importância da distinção 
dos dois institutos jurídi-
co, protoedilício e edilício, 
necessário se faz enten-
der o que é cada um deles:

A legislação sempre 
garantiu a definição de 
Condomínio Edilício des-
de a Lei 4.591/67 até o 
vigente Código Civil, que 
em seu artigo 1331 elenca 
que Condomínio Edilício 
diz respeito às edifica-
ções, podendo ser elas de 
propriedade exclusiva ou 
comum dos condôminos. 
Portanto, diz-se da fração 
ideal do solo vinculadas 
as unidades autônomas 
que compõem o condo-
mínio. O Condomínio Edi-
lício tem seu nascimento 
com o advento do registro 
da sua instituição junto 
ao Cartório de Registro 
de Imóveis com previsão 
legal no artigo 1332 do 
Código Civil, ato este que 
encerra a incorporação 
da obra, entregando-a aos 
condôminos. Concluímos, 
assim, que a finalização 
da construção da edifi-
cação é o nascedouro do 
Condomínio Edilício com 
advento do registro da 
sua instituição.

Concomitantemente 
operacionalizou-se no 
Mercado Imobiliário Bra-
sileiro a figura jurídica do 
Condomínio Protoedilício 
que se daria através do 
registro da incorporação 
imobiliária, também jun-
to ao Cartório de Registro 
de Imóveis, com previsão 
legal no art. 29 da Lei n. 
4.591/1964 que visa a 
vinculação do terreno a 

um futuro condomínio 
edilício a ser construído 
para possibilitar a venda 
das unidades na “planta” 
buscando maior seguran-
ça jurídica aos adquiren-
tes das frações ideais e ao 
incorporador.

A importância desta 
diferenciação se dá no 
tocante as obrigações de 
uma ou outra modalidade 
de condomínio, tal qual 
o pagamento das taxas 
condominiais que se da-
rão a partir da instituição 
do condomínio edilício, 
ao passo que o registro 
da incorporação ocorre 
antes da construção para 
viabilização da comercia-
lização das unidades da 
fração ideal que um dia 
comporão o condomínio 
edilício.

Sendo assim, para per-
fectibilizar a diferença en-
tre as duas modalidades 
de condomínio e estabe-
lecer as obrigações que 
cada uma delas engloba, 
há o Provimento do CNJ 
169 de maio de 2024 que 
alinhou a diferenciação do 
condomínio protoedilício 
e do condomínio edilício 
determinando o regime 
jurídico de cada um de-
les com intuito de acabar 
com a “mistura” que o 
mercado imobiliário es-
tava impondo e levando 
à confusão das modalida-
des de condomínio que 
possuem distinção legal 
e funcionais bastante cla-
ras. Findando, desta for-
ma, a celeuma que vinha 
sendo instaurada, deixan-
do claro que a incorpora-
ção a etapa inicial que re-
gistrada para construção 
dá origem ao condomínio 
protoedilício e na etapa 
final que é quando há a 
instalação do condomínio 
edilício se perfectibilizan-
do a entrega da edificação.

Fernanda Machado 
Pfeilsticker Silva Advo-
gada OAB/SC 29.431

Pós-graduação em Di-
reito Imobiliário, Negocial 
e Civil. Pós-graduação em 
Direito Processual Civil. Ex-
periência em Direito Imobi-
liário - ramo condominial.

A diferença entre Condomínio 
Edilício e Protoedilício

fernandamp81@gmail.com@

Fernanda Machado Pfeilsticker Silva



Pintura - Reformas - Manutenção

Empreiteira

ENGENHARIA / MANUTENÇÃO PREDIAL / PINTURAS

ENGENHARIA / LAUDOS TÉCNICO / PERÍCIAS

jmdinapoli@gmail.com jnapoliengenharia

Elaboração de Planos de Manutenção de Edificações

Assessoria na Contratação de Serviços 

Vistorias de VizinhançaVistorias de Garantia

Inspeções Prediais(48) 3206.4594 | 98402.0700

ASSESSORIA ESPECIALIZADA  A CONDOMÍNIOS

Soluções de Engenharia para o seu Condomínio

LAUDO DE INSPEÇÃO

MEMORIAL DESCRITIVO

MEMORIAL QUANTITATIVO

PLANO DE OBRA

ACOMPANHAMENTO

Descreve e classifica graus de risco e responsabilidade dos problemas 
levantados nas vistorias
Indica materiais e técnicas ideais para a resolução dos problemas 
apresentados
Mensura o serviço a ser realizado, formando uma base sólida para a 
fundamentação dos orçamentos
Análise, sabatina e comparação de todos os dados das propostas e das 
empresas que desejam participar da concorrência
Otimiza a qualidade da reforma condominial através de planejamento, 
visitas in loco, elaboração de relatórios, comunicados, termos etc.

econdengenharia.com.br
(48) 3093-3595

Aponte a câmera do 
seu celular e conheça 

nossas soluções

MOBILIÁRIOS ECOLÓGICOS PARA ÁREAS EXTERNAS

TAPETES, CAPACHOS E PROTEÇÃO PARA PISOS

CARPETES E GRAMADOS PARA CONDOMÍNIOS

CONTROLE DE PRAGAS

COBRANÇA GARANTIDA

INADIMPLÊNCIA
NO SEU
CONDOMÍNIO?

A Innova resolve para você!

Mais de 20 milhões recuperados 
e entregues aos condomínios, sem custo.

@innovacobrancas(48) 99800-0293

Fale conosco agora,
e solicite sua avaliação gratuita!
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O mercado de tecnologia 
evolui e oferece inúme-
ras opções de vigilância 
em condomínios. Des-

de câmeras de monitoramento e 
alarmes a acesso biométrico não 
faltam aparatos, que estão com 
preços cada vez mais acessíveis. 
Atualmente, é possível adquirir 
um sistema de câmeras por R$ 
1 mil. Mas por si só esses apare-
lhos não impedem situações de 
furtos e invasões. Ainda é preci-
so a colaboração de moradores 
e funcionários. Comportamentos 
que desrespeitam as regras de 
segurança podem colocar em xe-
que todo um sistema preventivo 
e deixar abertas as portas para a 
criminalidade.

Conforme o diretor das Es-
colas de Formação do Sindicato 
das Empresas de Segurança Pri-
vada do Estado de Santa Catarina 
(Sindesp SC), o Oficial da Reser-
va do Exército Joneval Barbosa 
de Almeida, o melhor resultado 
em segurança é alcançado ao se 
equalizar a implantação de siste-
mas eletrônicos com meios hu-
manos e organizacionais (normas 
e procedimentos). Nessa tríade, 
as atitudes dos condôminos ga-

nham destaque, assim como a de 
porteiros e vigilantes.

Todo o esquema preventivo 
começa no controle de acesso. 
“Pesquisas apontam que a porta-
ria é o ponto mais vulnerável dos 
condomínios. É por ali que en-
tram e saem todos os moradores, 
prestadores de serviços e visitan-
tes. É também por ali, pela falta de 
estrutura técnica e organizacio-
nal, que entram as ameaças”, ex-
plica Almeida, que também é con-
sultor de segurança condominial.

Normalmente o acesso de 
criminosos é facilitado pela pos-
tura inadequada de funcionários 
e moradores. “É pelo funcioná-

rio que vai colocar o lixo na rua 
e deixa o portão aberto, ou o 
morador que sai sem trancar a 
porta”, acrescenta o coronel da 
Reserva da Polícia Militar de San-
ta Catarina, Fernando José Luiz, 
especializado em consultoria de 
segurança e análise de risco em 
condomínios.

Por isso, as empresas de 
serviços terceirizados estão in-
vestindo em capacitações de pro-
fissionais para condomínios. “As 
empresas entendem que o dife-
rencial está na qualidade do ser-
viço prestado e, por consequên-
cia, investem na formação desses 
profissionais”, observa Almeida.

Envolvimento
social para
diminuir os riscos
De acordo com o coordena-

dor do Programa de Especializa-
ção e Segurança da Unisul Virtual, 
Giovani de Paula, os moradores 
precisam enxergar a segurança 
como um dever do Estado sim, 
mas também uma responsabili-
dade de todos. 

Para o especialista, as barrei-
ras contra invasões e o compor-
tamento preventivo dentro dos 
condomínios diminuem os riscos 
das pessoas serem alvos de crimi-
nosos dentro dos prédios, mas é 

preciso ir além quando se trata 
de uma região segura, para que 
os moradores não fiquem presos 
dentro de seus próprios condo-
mínios. Nessa linha de análise, a 
ocupação do espaço social onde 
os condomínios estão inseridos 
faz toda a diferença. 

O especialista sugere a par-
ticipação dos condomínios nos 
Conselhos Comunitários de Segu-
rança (Consegs) e colaboração na 
busca por melhorias na mobili-
dade, educação e emprego na co-
munidade. “É preciso trabalhar a 
cidadania na integralidade e pen-
sar na segurança pública com in-
teração da comunidade”, destaca.

Cumprir regras de convivência aumenta 
segurança em condomínios

Comportamentos de moradores e funcionários que desrespeitam normas de segurança podem pôr em xeque o sistema preventivo

Da redação

•	Para que sejam eficazes, 
é importante que as normas 
de segurança do condomínio 
sejam de conhecimento de 
todos os moradores. Estes de-
vem compreender as regras e 
praticá-las

•	Os acessos do condo-
mínio, áreas comuns abertas 
e as garagens devem ser bem 
iluminados

•	Locais críticos ficam 
mais seguros se monitorados 
por câmeras de segurança e 
sistemas de alarmes

•	Recebimento de enco-
mendas deve ser em área pró-
pria, sem contato físico com o 
entregador

•	Porteiros e demais fun-
cionários devem ser orienta-
dos sobre as artimanhas uti-
lizadas pelos infratores e as 
providências a serem tomadas 
em caso de suspeita de crime

•	Pessoas e veículos em 
atitude suspeita nas imedia-
ções do condomínio devem 
ser informados à Polícia Mili-
tar (disque 190)

•	Pessoa estranha que 
pretenda visitar o morador 
deve previamente ser identifi-
cada pelo porteiro e autoriza-
da a entrar pelo morador

•	Atenção especial deve 
ser dada aos momentos de co-
leta de lixo, entrega de corres-
pondência (Correios), serviço 
de água, energia, gás, internet, 
telefonia, TV a cabo etc. Muitos 
infratores usam desses expe-
dientes para acessar o condo-
mínio

•	O estabelecimento de 
protocolos para identificação 
e recebimento das visitas, en-
tregas, serviços e outras ativi-
dades é essencial para a segu-
rança. Todos devem colaborar.

Orientações de segurança

Pontos críticos dos edifícios ficam mais seguros com boa iluminação e 
monitoramento de câmeras de segurança 


