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# EDITORIAL

ANGELA DAL MOLIN
o] angeladalmolin@condominiosc.com.br

Planejamento orcamentario anual

e destague na agenda

O fim do ano é um momen-
to decisivo para um bom gestor
de condominios. Enquanto a
maioria das pessoas estd no
clima das festas natalinas e nas
tdo esperadas férias, o sindico
ja esta de olho nas providéncias
para iniciar o novo ano com a
administracdo organizada. En-
tre os desafios deste periodo,
o planejamento orcamentario
anual ocupa lugar de destaque.

Nesta edigdo veja na ma-
téria especial que além de ga-
rantir a saide financeira do
condominio o planejamento
orgamentario se destaca como
uma ferramenta essencial para
a valorizagdo do patrimonio.
Ter metas e projecdes bem de-
finidas para o futuro é essencial
e demonstra um diferencial na
gestio do sindico.

Também tiramos a duvida
de muitos leitores a respeito
das medidas protetivas que tém
o poder de impedir o acesso de
pessoas em um condominio.
Saiba que, além de ser um im-
portante instrumento para ga-
rantir a seguranga de quem esta
em situacdo de vulnerabilidade,
o cumprimento da ordem traz
muitos questionamentos quan-
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de 2025 do sindico
to as aplicagdes praticas e qual
o papel do sindico diante destas
ocorréncias.

Confira ainda nas paginas
do Vale do Itajai que os condo-
minios dedicados quase que na
sua integralidade para univer-
sitarios ja sdo uma realidade.
Com programas do Governo
de Santa Catarina de incentivo
para que mais pessoas ingres-
sem nas universidades, essa
tendéncia cresce e reflete tam-
bém na busca por solugdes ino-
vadoras por parte dos sindicos
para lidar com este perfil de
morador.

Aproveite esta edicdo es-
pecial, repleta de contetdos
que reforcam nosso compro-
misso com a informagdo de
qualidade e onde celebramos
mais um Natal ao lado do sindi-
co leitor:

Desejamos que 2025 seja
um ano abundante de bons
momentos para todos e que os
sindicos continuem a trilhar o
caminho da exceléncia, forta-
lecendo o seu papel essencial
neste trabalho amplo, belo e ne-
cessario que é organizar a vida
em condominios.

Boa leitura e 6timas festas!

www.uniaoreformasprediais.com.br

@uniaoreformasprediais

Comissao aprova projeto
que impede san¢oes em
condominios a pessoas

com autismo

PL de autoria do deputado paraibano Romero Rodrigues proibe aplicagdo de
multas em caso de perturbagdo do sossego

A Comissdo de Desenvolvi-
mento Urbano da Camara Fede-
ral aprovou, em 27 de novembro,
um projeto do deputado pa-
raibano Romero Rodrigues, do
Podemos, que impede sangdes
em condominios residenciais,
decorrentes de perturbacido do
sossego envolvendo pessoas
diagnosticadas com transtorno
de espectro autista (TEA).

O objetivo do projeto é apri-
morar a Politica Nacional de Pro-
tecdo dos Direitos da Pessoa com
Transtorno do Espectro Autista,
assegurando que a sociedade
ofereca suporte e compreensdo
para estas pessoas, evitando apli-
cacdo de multas, por exemplo.

O texto do projeto justifica
que pessoas com TEA, geralmen-
te, enfrentam desafios na comu-
nicacdo e interagdo social. Elas
também podem ter dificuldade

em entender e responder cor-
retamente as expressoes faciais,
linguagem corporal e tom de voz
das outras pessoas.

“A pessoa com autismo
pode apresentar dificuldades na
compreensdo e adaptacdo a mu-
dancas. Dessa forma, a rotina e a
previsibilidade sdo extremamen-
te importantes para elas. Assim,
qualquer alteragdo nesse padrio
pode causar ansiedade e descon-
forto”, explicou o deputado.

Para Romero Rodrigues, a
inclusdo social e a acessibilida-
de sdo fundamentais para que
as pessoas com TEA possam
participar plenamente da socie-
dade. “O respeito as diferencas e
a conscientizagio sobre o autis-
mo sao passos importantes para
promover uma sociedade mais
inclusiva e acolhedora para to-
dos”, defendeu o parlamentar.

Solucoes sob medida para o seu condominio.

* Elevadores

Garantia de pecas originais.

Equipe técnica especializada.

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

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

 Escadas

+ Esteiras rolantes

www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente

0800 704 87 83



#JURIDICO

G‘ O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br ~ DEZEMBRO/2024 n

Medidas protetivas em condominios

Entenda qual o papel do sindico e os seus limites

s medidas protetivas de
urgéncia, previstas na
Lei Maria da Penha (Lei
2 11.340/2006), fre-
quentemente solicitadas por viti-
mas de violéncia doméstica, sdo
uma importante ferramenta para
garantir a seguranca de quem
esta em situacdo de vulnerabili-
dade. Entretanto, quando essas
medidas envolvem condominios,
surgem questionamentos quanto
a aplicagdo pratica e as responsa-
bilidades dos envolvidos.

Conforme explica a advoga-
da Livia Furlan, especialista que
atua ha mais de 10 anos na area
condominial, as medidas proteti-
vas tém o poder de impedir aces-
so de pessoas em um condominio.
S6 que, para isso, o beneficiado
precisa apresentd-la ao sindico,
possibilitando que ele oriente os
funcionarios da portaria e cancele
as formas de acesso dessa pessoa.

A especialista destaca que o
condominio, na pessoa do sindico,
deve acatar a ordem impressa na
medida protetiva e cumprir com o
descadastramento do acesso des-
se morador, mesmo que ele seja
proprietario. Contudo, ndo deve
passar tal informagdo a outros
moradores a fim de ndo expor a
situacdo e nem expor o morador
beneficiado pela medida a uma si-
tuagio vexatdria.

“A acdo do sindico é pura-
mente administrativa, ou seja,
deve cumprir a medida e ndo
permitir que o morador afas-
tado entre voluntariamente no
condominio. Contudo, se houver
a permissdo por parte de outro
morador, infelizmente o condomi-
nio ndo podera impedir o acesso’,
destaca Livia.

Aadvogadalembraaindaque,
caso o condominio tenha empresa

AqQui 3 nossa AVENTURA

ADVOGADO ROGERIO MANOEL PEDRO
explica que a medida restritiva é uma situagao
delicada e que envolve direitos fundamentais

terceirizada na portaria ou no con-
trole de acesso, é importante for-
malizar o envio do requerimento
e da medida protetiva a empresa,
para que ela também oriente seus
colaboradores e se responsabilize
no caso de permissdo de acesso
por parte de um deles.

Desafios _
na aplicacao
Garantir a protecdo das viti-
mas sem comprometer a harmo-
nia e os direitos dos demais mo-

Cobranga nic p
um desafio ps

£ (48] 99119780

Mais tranquilidade
para a sua gestao

EDNEI._ITA (Sycondutacobrancas.com.br

@ Bcondutacobrancas

radores é um desafio
que pode ser supera-
do com informacio,
planejamento e sensi-
bilidade.

O advogado Ro-
gério Manoel Pedro,
que atua desde a dé-
cada de 1990 no seg-
mento condominial,
compartilha que um
dos seus clientes en-
frentou uma situacio
em que um morador
obteve uma medida
protetiva contra ou-
tro, determinando
que ambos manti-
vessem uma distan-
cia minima de 200
metros. “Embora o
condominio ndo fosse
parte do conflito, por se tratar de
um ambiente de convivéncia com-
partilhada, foi necessario avaliar
os impactos e as possiveis provi-
déncias para evitar problemas’,
relata.

Ele explica que a situagdo é
delicada e envolve direitos fun-
damentais, como a privacidade e
a seguranca. “O condominio, de
maneira geral, ndo tem compe-
téncia ou obrigacdo para fiscalizar
o cumprimento da ordem, pois
as restrigdes sdo direcionadas as

cisa ser mais

partes envolvidas. E ele ndo é par-
te do processo e ndo foi intimado
para tomar alguma providéncia.
Porém, podem haver excecoes,
dependendo das determinacdes
judiciais especificas. Ou seja, o
morador que apresentar a medi-
da protetiva, deve pedir ao Juizo
que expeca uma ordem ao condo-
minio”, afirma Pedro.

Aresponsabilidade

do sindico

As medidas protetivas em
condominios trazem
a tona a necessidade
de uma articulacdo
entre Justica, sindicos
e autoridades para
garantir a seguranca
das vitimas de vio-
léncia domeéstica. O
sindico tem um papel
importante, mas limi-
tado, devendo sem-
pre agir de acordo
com as orientacoes
judiciais e contar com
0 apoio de especia-
listas juridicos e po-
liciais para lidar com
situagcdes  sensiveis
e desafiadoras. Por
isso, ele deve ser no-
tificado formalmente
da decisdo judicial

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

para que possa tomar as provi-
déncias necessarias.

Livia recomenda ainda que
a pessoa beneficiada pela decisdo
informe os vizinhos sobre a situ-
acdo, nos casos em que a pessoa
afastada conhega e frequente o
apartamento de outros morado-
res no mesmo condominio, pois
nio cabe ao condominio este pa-
pel. “Qualquer exposicdo sobre
essa situacdo, por parte do condo-
minio ou de seus colaboradores,
pode ensejar dano moral”, reforga.

ADVOGADA LiVIA FURLAN comenta sobre
como o sindico deve proceder em casos de
medidas judiciais
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RADAR

Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢« Cidades

Cartorios dispensarao
reconhecimento de firma de
documentos de condominios

s cartdrios de
registro de imo-
veis de todo o
pais deixardo de
exigir o reconhecimento
de firma individual de
todos os condominos em
documentos relaciona-
dos a assembleias con-
dominiais - mesmo aque-
las que dizem respeito a
alteracdo de convencao.

A medida, viabi-
lizada pela publicagdo
do Provimento n. 183/2024, re-
gulamentado pela Corregedoria
Nacional de Justica, assegura que
o reconhecimento de firma possa
ser feito de forma eletronica e por
um representante legal.

A juiza auxiliar Liz Rezende,
da Corregedoria Nacional de Jus-
tiga, esclareceu que com a nova
normativa bastara reconhecer a
assinatura do sindico, que é o re-
presentante legal do condominio,
para que o documento tenha vali-
dade. “A medida ensejara redugdo
de custos e de burocracia. Antes
do provimento, varios cartérios
exigiam a firma reconhecida de
todos os conddminos, o que torna
o processo complicado, especial-
mente, no caso dos condominios
que possuem centenas de inte-
grantes”, afirmou.

Além disso, conforme a ma-
gistrada, os cartorios de registro
de titulos e documentos (RTD)
também deixardo de exigir reco-
nhecimento de firma de todos os
conddéminos em caso de registros

NOVA NORMATIVA, estabelecida pelo
Provimento 183/24, simplifica o processo e valida
documentos somente com a assinatura do sindico

de atas de assembleias. “Na prati-
ca, ha o costume de muitos condo-
minios em registrar no RTD atas
de assembleia quando ndo sejam
de altera¢do da convengao’, expli-
cou ajuiza.

Na avaliagdo da juiza, o provi-
mento também esclarece a divida
que alguns cartdrios de registro
civil de pessoa juridica tinham
quanto a exigir reconhecimento
de firma em atas de assembleias
de associagdes que sdo levadas
para averbagdo. “Apenas o reco-
nhecimento da firma do represen-
tante legal da associacdo basta”,
declarou Rezende.

A regulamentacdo do reco-
nhecimento eletronico de firma
alterou o Cédigo Nacional de Nor-
mas da Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de
Justica - Foro Extrajudicial. A nova
norma abrange as atas de assem-
bleias que alteram a convengao ou
que versam sobre outras questdes
do condominio, como edificios e
lotes.

Deputados de SC aprovam
projeto que veta o uso de
capacete por entregadores
em areas residenciais

Assembleia Legislati-

va de Santa Catarina

(Alesc) aprovou, em

sessdo plendria dia 11

de dezembro a proibi¢do do uso
de capacete por entregadores
em dareas residenciais. O proje-
to agora segue para a sang¢io do
governador Jorginho Mello (PL).
O Projeto de Lei 463/2023,
proposto pelo deputado Emer-
son Stein (MDB), altera a Lei
14.411/2008, que ja veda o uso
de capacete em prédios publi-
cos e comerciais. "A norma sera
estendida aos entregadores de
servicos de entrega domiciliar

(delivery)", afirma um trecho do
projeto. A lei tem o objetivo de
aumentar a seguranca, tornan-
do aidentificacdo do entregador
mais facil. "O reconhecimento
do suposto 'entregador' é com-
prometido quando o capacete
ndo é retirado durante a entrega
ao destinatario”, afirma o depu-
tado.

O autor da proposta explica
anecessidade de ampliar a proi-
bigdo para os entregadores. No
texto do projeto, ele destaca que
o aumento dos servigcos de en-
trega durante a pandemia trou-
xe a tona novos tipos de golpes.

Foto: Agéncia Senado
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ASDESC repudia a Resolucao Normativa
654 expedida pelo Conselho Federal

Em 1924 foi iniciada a
construcdo da primeira edifi-
cacdo multifamiliar do Brasil,
o edificio Martinelli, situado
na cidade de Sao Paulo, que
deveria ser concluido em
1929.

No ano de 1928, visan-
do a preparacdo do ambien-
te juridico necessario para a
comercializagdo de unidades
autonomas das edificacoes
prediais multifamiliares, uma
vez que o Cddigo Civil de 1916
apenas previa as figuras dos
condéminos gerais necessa-
rio e voluntario, o entdo Pre-
sidente Washington Luis P. de
Souza, promulgou o Decreto
5.481, que disp0s sobre a pos-
sibilidade de alienagdo dos
apartamentos situados em
edificios com mais de cinco
andares sem a necessidade da
anuéncia dos demais copro-
prietarios.

Mais adiante, com o mo-
vimento de urbanizagio e
verticalizagdo das cidades, no
ano de 1964 entrou em vigor
aLei 4.591, que trata dos con-
dominios edilicios em seus ar-
tigos 1.2a 27 e do processo de
incorporagdo imobilidria nos
artigos 28 em diante.

Neste particular;, convém
anotar que a Lei 4.591 inau-
gurou a fungdo do sindico no
Brasil, tendo em seu artigo 22,
tratado a atividade da seguin-
te forma:

Art. 22. Serd eleito, na for-
ma prevista pela Convengdo,
um sindico do condominio,
cujo mandato ndo poderd ex-
ceder de 2 anos, permitida a
reeleigdo.

Com a entrada em vigor
do novo Coédigo Civil em 2002,
a atividade do sindico foi rati-
ficada por intermédio do arti-
g0 1.347:

Art. 1.347. A assembleia
escolherd um sindico, que po-
derd ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por
prazo ndo superior a dois anos,
o qual poderd renovar-se.

Logo, se nota claramen-
te que a legislacdo vigente

de Administracao

enuncia tdo somente a ativi-
dade de sindico, inexistindo
distin¢do entre sindicos orga-
nicos (moradores) e sindicos
profissionais, sendo esta uma
mera criacdo de mercado, de
modo que ambas as figuras
mercadoldgicas se submetem
a mesma regra do citado arti-
go 1.347 do Cédigo Civil.

A contrario disso, o
Conselho Federal de Admi-
nistracdo (CFA), em 12 de
novembro de 2024, emitiu
a Resolucdo Normativa 654,
dispondo que todas as empre-
sas de sindicatura profissio-
nal deveriam contemplar um
responsavel técnico e possuir
registro junto ao Conselho
Regional de Administracdo da
sua regido de atuacio.

Anote-se que as autar-
quias federais, tais como é o
CFA, ndo pode legislar conce-
bendo regras juridicas inexis-
tentes e avocando competén-
cias que a lei ndo lhe confere,
sendo absolutamente insub-
sistente a pretensao formula-
da pelo Conselho Federal de
Administragao.

E evidente que o exerci-
cio da fungdo de sindico pro-
fissional possui pleno amparo
legal, sendo o sindico manda-
tario eletivo, convencional, e
em razdo dessas atividades
exercidas, nem de longe, es-
tdo ou poderdo estar enqua-
dradas pela lei 4.769/65 e/
ou pela Resolucdo Normativa
654 de 12 de novembro de
2024,

Extrapolando seus pode-
res, o Conselho Federal de Ad-
ministragdo (CFA), conforme
observa-se as autuagdes ema-
nadas pelos CRAs locais aos
sindicos, elenca atividades
questionadas como critérios
para definir a obrigatoriedade
de enquadramento e registro
de empresas e pessoas, apli-
cando penalidades indevidas
as empresas de sindicatura
profissional.

A escolha de um sindico
profissional ou ndo se da por
deliberacdo de uma assem-

Acesse 0 QR Code e conhega o portal da ASDESC

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

bleia, que deve deter da mais
ampla e total liberdade para
estabelecer os critérios de es-
colha por este ou aquele pro-
fissional, colhendo os frutos e
consequéncias de sua escolha
em fungdo do principio da au-
tonomia privada.

Logo indevida em sua es-
séncia a pretensao do Conse-
lho Federal de Administragao
em regular a atividade da sin-
dicatura profissional, sobre-
tudo porquanto a fun¢do nio
é reconhecida como profissdo
e ndo possui um conselho de
classe.

Tendo em vista a gama
de conhecimentos necessa-
rios para que um sindico te-
nha condi¢cdes de gerenciar
um condominio edilicio, ima-
ginemos se cada um dos con-
selhos profissionais afetos a
area de conhecimento neces-
sario para os atos de gestio
condominial buscasse avocar
a regulacdo da atividade por
intermédio de instru¢des nor-
mativas internas. Por certo,
além da ilegalidade perpetra-
da, a atividade restaria invia-
bilizada em sua origem.

E por este motivo que
a ASDESC repudia absoluta-
mente o conteido da Resolu-
¢do Normativa 654 expedida
pelo CFA em 12 de novembro
de 2024 e ndo poupara esfor-
¢os para elidir sua aplicacdo
a todos os sindicos profissio-
nais do Estado de Santa Cata-
rina.

Mais do que nunca a
classe de sindicos precisa es-
tar unida para que tamanha
ilegalidade seja repelida, mo-
tivo pelo qual, a ASDESC bus-
cou apoio em ambito nacional
junto a ABRASCOND, que de-
mandarda judicialmente para
resguardar os interesses da
sindicatura profissional em
todo o pais.

Gustavo Camacho ¢é
advogado e presidente da AS-
DESC
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Vizinhos: como manter o equilibrio
das relacoes

Psicélogos orientam sobre como os sindicos podem manter a boa convivéncia e a integracdo entre moradores

Da redacao
dia 23 de dezembro faz
uma homenagem a figu-
ra social existente desde
os primoérdios da huma-

nidade - o vizinho. A organizacio
social, formada por grupos inter-
dependentes, faz dessa relacdo
um assunto mais antigo do que
se imagina. Atritos entre vizinhos
nos condominios sdo comuns,
isso porque sao reunidos interes-
ses, gostos e comportamentos to-
talmente diferentes dentro de um
mesmo espaco fisico. Sdo tipicas
ocorréncias: o barulho da furadei-
ra, o cachorro que late, o vizinho
que deixa de pagar o condominio,
o fumante ou aquele denominado
antissocial. Tal realidade acaba
afastando as pessoas umas das
outras e, com o tempo, sdo dei-
xados de lado, habitos de cum-
primentos sociais basicos, como:
bom dia, boa tarde, como vai?

O Jornal dos Condominios
aproveitou a data para buscar
orientagdes de psicélogos sobre
como os sindicos podem manter a
boa convivéncia e amenizar os de-
sentendimentos, tornando a vida
entre os vizinhos mais agradavel,
confira:

O eterno

problema

do barulho

Qual o condominio que ndo
tem pelo menos um morador
que gosta de oferecer festas para
os amigos regularmente? Alguns
nio escolhem dia, nem hora e isso
pode atrapalhar a vida do mora-
dor ao lado. Na tarefa de conter
o exagero dos barulhentos, a psi-
clloga Leticia Delpizzo defende
que o dialogo é a melhor manei-
ra de gerar a transformacio de
comportamento ao invés de gerar
uma multa diretamente. Conver-
sar com o morador e explicar: “o
seu vizinho tem de acordar cedo
no outro dia, tem criangas e esse
barulho interfere na vida dele” su-
gere Delpizzo. Ela observa que ao
negociar as regras ¢ diferente do
que agir severamente, pois 0 mo-
rador se sentira respeitado e mais

facilmente buscard considerar o
resultado de suas atitudes para
seus vizinhos.

~

Integracao entre

moradores

0 sindico, como lider dentro
de um condominio, pode fomen-
tar o caminho para que ocorra
mais integracdo entre os morado-
res. Estudiosos da psicologia enfa-
tizam que a integracdo comunita-
ria é ferramenta importante para
reduzir os atritos entre vizinhos
e podem estimular os morado-
res a adotar uma visdo diferente
na convivéncia, pois o bom senso
passa a prevalecer. Além das ro-
tinas burocraticas, a gestao hu-
manizada precisa ser trabalhada
para se obter uma rotina mais
harmoniosa. “Quando um conhe-
ce o outro, hd uma chance muito
maior de agir com ele de forma
compreensiva, mais tolerante e
respeitosa’, diz o psicélogo Cris-
tian Santini.

Para o psicologo Dennis dos
Reis, a existéncia de um relacio-
namento permite mais racionali-
dade no gerenciamento das diver-
géncias, ja que a extingdo delas é
praticamente impossivel. “A paz
ndo é a auséncia de conflito, é o
equacionamento das tensdes, a
capacidade de resolver atritos”,
esclarece.

As normas do

condominio

Um dos assuntos mais polé-
micos em condominio é o cum-
primento as normas regidas pela
conven¢do e regimento interno.
0 ndo cumprimento pode trazer
conflitos entre vizinhos e também
a administragido do edificio. Mas
como manter o equilibrio das re-
lagdes diante deste assunto ja que
a convivéncia é necessaria para
manter interesses em comum?
Segundo o psicélogo Danilo Lopes
um condominio nio sé deve pos-
suir um cddigo de regras e nor-
mas, como também fazer com que
sejam respeitadas e cumpridas a
risca, pela figura do sindico e tam-
bém pelos proprios condéminos,
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INTEGRACAO COMUNITARIA é ferramenta importante para reduzir os atritos e estimular os moradores a adotar uma

visao diferente na convivéncia

sob pena de desorganizar-se a
ponto de gerar um mal-estar co-
letivo. “Para isso, o sindico, com o
auxilio de seus condominos, deve
organizar regularmente, reunides
com todos os seus representantes,
com o intuito de que as normas e
regras do seu condominio sejam

Pequenos atos do dia a
dia de sindicos, condominos e
funcionarios geram uma sensa-
¢do de harmonia que estimula
até mesmo os mais individua-
listas. Entre elas: cumprimen-
tar as pessoas no elevador ou
com quem Cruza nos espagos
comuns, ser solidario com os
idosos, pessoas com deficiéncia,
ou mesmo na hora de carregar
sacolas e segurar o portdo de
entrada.

A gentileza pode ser re-
forcada pelo o sindico através
de pequenas campanhas, com
frases, recomendacgdes e men-
sagens breves que permitam
as pessoas se darem conta do

CONDOMINIOS
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* Desratizacao

* Desinsetizagao
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construidas coletivamente e atua-
lizadas com mais frequéncia e na
medida em que surjam novas de-
mandas e necessidades dos seus
condéminos. E necessario que
todos, de forma coletiva, entrem
em acordo e ratifiquem essas re-
gras, para que ndo surjam futuras

valor da gentileza. Nada como
um processo educacional para
mudar um comportamento.
Promover a realizacdo de ati-
vidades em grupo, como para
praticar exercicios fisicos, arte-
sanato, recreacdo e até oficinas
de culinaria reforcam os lagos
de amizade.

Atencao aos detalhes do
que é importante para cada
um do condominio. Por vezes,
detalhes pequenos podem se
transformar na causa de gran-
des conflitos. Ser cuidadoso no
dia a dia com o que se fala, com
a forma como se age e com as
demandas que o outro tem para
noés. Um pequeno exercicio di-
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distor¢des e descontentamentos.
E necessario que todos estejam
plenamente conscientes de suas
decisdes e escolhas e que cada um
coloque-se no lugar do outro, pois
fazendo isso é natural e esperado
que o outro também o faga”, orien-
ta o psicologo.

ario de aten¢do pode mudar
de forma profunda nossa con-
vivéncia e, consequentemente,
nossa propria realizacdo e bem-
-estar.

Foco na solug¢dao é uma
forma de sair do conceito de
certo e errado, de pensar sobre
quem tem razdo, e colocar o foco
no que desejamos alcancar. Ter
clareza que os caminhos indivi-
duais podem ser todos validos,
porém, o proposito é desenvol-
ver uma solucio sistémica e glo-
bal. Nosso cérebro funciona de
acordo com nossas intencoes.
Se treinarmos sistematicamen-
te em buscar solugoes, nos tor-
naremos bons nisso.

PSICOTERAPIA ONLINE
_ +«PSICOTERAPIA PARA
SINDICOS E CONDOMINOS
- CONSULTORIA PSICOLOGICA
PARA SINDICOS

« APRENDA A TRATAR COM OS
DIVERSOS TIPOS DE PERSONALIDADE

www.danilolopesjrpsicologia.com
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FACA CERTO

Projetos do imovel: o
condominio no papel

onto de partida para a
construgdo de todo em-
preendimento, os proje-
tos das edificagdes sdo
documentos de extrema impor-
tancia principalmente na hora
de fazer manuteng¢des ou refor-
mas e, por isso, devem estar fa-
cilmente acessiveis aos morado-
res e gestores dos condominios.
Os projetos sdo inicial-
mente de responsabilidade das
construtoras que, no caso de
edificios residenciais ou comer-
ciais, os fornecem ao condomi-
nio no momento da ocupagio
inicial do imdvel, cabendo aos
responsaveis manter e conser-
var a documentacao.

PROJETO

De acordo com o engenhei-
ro civil e professor Aécio de
Miranda Breitbach, hoje os pro-
jetos sdo documentos graficos
gerados por meio digital e tais
arquivos podem ser facilmente
arquivados e manipulados. Mas,
nem sempre foi assim. Até a dé-
cada de 70 sé existiam projetos
desenhados em papel vegetal,
dos quais se faziam coépias he-
liograficas que com o passar do

—

ENGENHEIRO CIVIL Aécio de
Miranda Breitbach

B

manutengdes ou reformas

tempo estragavam e muita coi-
sa acabava se perdendo. Nesse
caso, o engenheiro esclarece
que a Prefeitura mantém em ar-
quivo uma coépia do projeto ar-
quitetonico aprovado, podendo
fornecer o documento para ser
copiado. Porém, quase sempre
somente o sindico tem acesso,
na qualidade de representante
do condominio.

Para quem ndo possui mais
a documentagio onde consta
a rede elétrica e as instalagbes
hidrossanitarias dos empreen-
dimentos, o engenheiro explica
que os d6rgdos competentes (Ce-
lesc, Casan e Vigilancia Sanitaria)
recebem uma via dos projetos
para analise e arquivamento, po-
dendo esta ser consultada por
um representante do condomi-
nio, mediante requerimento. “A
localizagdo prevista em projeto
da rede elétrica e da tubula¢ido
hidrossanitaria pode ser alterada
durante a execugio da obra, para
atendimento de conveniéncias
pertinentes a construcio. Dessa
forma, é recomendavel que as
construtoras executem um regis-
tro grafico dessas alteracdes ela-
borando um projeto de como o
empreendimento foi construido”,
também chamado de “as built”,
explica o engenheiro.

OS PROJETOS das edificagbes sdo documentos essenciais na hora de fazer

"

Além disso, o projeto hi-
drossanitario, com a localiza¢ido
exata dos encanamentos, que é
também submetido a aprovacdo
da Vigilancia Sanitaria, na Se-
cretaria Municipal de Satde, faz
0 arquivamento do documento.
Em caso de necessidade o sin-
dico pode consultar cépia do
documento na Prefeitura ou no
arquivo de projetos da Secreta-
ria Municipal de Meio Ambiente
e Desenvolvimento Urbano.

Para maior comodi-
dade é recomendavel es-
canear tais projetos em
PDF, para manté-los di-
gitalmente em arquivo, e
assim poder disponibili-
zar aos condéminos sem
riscos de extravio.

Da mesma forma
os projetos de reformas
das unidades auténomas,
que tenham sido entre-
gues ao sindico, devem
também ser mantidos em
arquivo digital, até como
forma de divulgacao.
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Comprar imdvel com divida de
condominio pode virar dor de
cabeca para o comprador

No comércio em geral
as dividas sdo atreladas as
pessoas, ou seja, a quem ge-
rou a divida. Entdo, é muito
comum pensarmos que O
débito condominial tam-
bém seria vinculado aquele
proprietdrio que gerou a
inadimpléncia, mas nao é
bem assim.

As dividas de condomi-
nio nao sdao como as outras
dividas!

O débito condominial é
uma obrigacdo oriunda do
direito real e por isso tem
como caracteristica acom-
panhar o imoével indepen-
dente de quem seja o pro-
prietario. Isto quer dizer que
a divida de condominio nao
é atrelada a pessoa que a ge-
rou, mas sim ao imoével, ndao
importando, desta forma,
quem gerou a divida, pois
se nao for quitada por aque-
le que a gerou o préprio
imoével servird para sanar o
débito (levando-o a leilao),
chama-se isto de obrigacao
propter rem.

Quando é um imovel
“novo”, comprado direta-
mente da construtora, o
marco da responsabilizacdo
do adquirente se da com a
posse da unidade. Ou seja,
a construtora é responsavel
pelas cotas condominiais
anteriores a entrega da uni-
dade ao comprador e este a
partir da posse. Porém, mes-
mo havendo essa legitima-
cdo diferenciada da respon-
sabilidade pelo pagamento
do débito condominial, a
unidade imobilidria conti-
nua sendo a garantia do dé-
bito. Sendo assim, atencao!
Por mais que o adquirente
ndo tenha legitimacdo para
ser cobrado daquele débito
anterior a sua posse, o seu
patriménio continua sendo
a garantia daquela divida,
tornando-se ainda mais im-
portante aten¢do ao contra-
to e o acompanhamento de
um advogado.

J& nos imoéveis “antigos”
com débitos condominiais
e/ou todos os débitos oriun-
dos da obrigacdo propter
rem (condominio, IPTU,
financiamento, pensdo ali-
menticia e outros) afetardo
o patriménio do adquirente,
tendo este que agir com dili-
géncia no sentido de se pre-

caver com as verificagdes
junto aos 6rgaos competen-
tes sobre possiveis pendén-
cias vinculadas a unidade
que esta comprado, buscan-
do assessoria juridica eficaz
para instrugdo contratual
satisfatéria a fim de minimi-
zar futuros percalcos.

Sendo assim, como o com-
prador pode resolver a ques-
tdo para nao afetar o patri-
monio que esta adquirindo?
O comprador devera sempre
verificar com o condominio e
demais 6rgaos, se ha débitos
anteriores, inclusive no caso
de empreendimentos novos.
De posse da informagio, este
devera buscar assessoria ju-
ridica para nutrir o contrato
de compra e venda com dis-
positivos contratuais eficaz,
como o arras - por exemplo.

O arras é um instituto ju-
ridico que visa estabelecer
garantias para perfectibili-
zacdo da compra e venda,
muito conhecido como sinal.
Valendo-se deste instituto
podera o comprador alinhar
com o vendedor que o sinal
sera utilizado para quitar os
débitos atrelados a unidade
negociada.

A verificagdo prévia de
débitos atrelados a unidade
é 0 que trara maior seguran-
¢a juridica para a compra e
venda, restando estabeleci-
dos 05 (cinco) passos basi-
cos para compra e venda de
iméveis com maior seguran-
¢a, sendo eles: consultoria
juridica com profissional da
area, verificar se existem di-
vidas vinculadas a unidade,
negociacdo e regularizacao
das dividas como parte do
contrato e elaboracdo de
minuta contratual contendo
situacoes verificadas e futu-
ras, com intuito de minorar
riscos atuais e futuros, com
possibilidade de resolugao
entre as partes ja que o patri-
monio é a garantia do débito
perante as entidades aqui
mencionadas.

Fernanda Machado

Pfeilsticker Silva

Advogada OAB/SC 29.431

Pés-graduagdo em Direito
Imobilidrio, Negocial e Civil
Pés-graduagcdo em Direito
Processual Civil. Experiéncia
em Direito Imobilidrio - ramo
condominial.
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A importancia da previsao orcamentaria
nos condominios

Planejamento e transparéncia sGo determinantes para a construcdo de uma gestado financeira sauddvel

om a chegada do fim do
ano, sindicos e administra-
doras de condominios pre-
cisam voltar suas aten¢des
para uma tarefa crucial: a elabora-
¢do da previsdo orcamentaria para
2025. Essa etapa ndo s6 garante o
equilibrio financeiro do condo-
minio, mas também promove a
transparéncia na gestio, evitando
surpresas desagradaveis para os
moradores, e assegura a manuten-
¢do dos servigos com eficiéncia.

Para isso, Leticia Duarte,
sindica em Balneario Camboriu,
instrutora de cursos de formacao
de sindicos que atua ha 15 anos
no segmento condominial, diz
que o principal cuidado que todo
gestor deve ter é o de montar a
previsdo orgamentaria com base
na realidade do empreendimento
e ndo um copia e cola das edi¢cdes
anteriores.

“O sindico tem que ter claro
que ndo adianta querer mostrar
uma previsdo orcamentaria linda,
sem reajuste, mas que no final se
mostra sem efetividade. E impor-
tante estudar cada caso, revisar
e negociar os contratos, verificar
as manutencoes do condominio,
pois talvez tenha alguma que esta
pendente de acontecer e seja mais
estratégico incluir na previsio or-
¢amentaria e ndo fazer uma cha-
mada extra’, pontua.

Entre os erros mais comuns
na hora de montar o documento
apontado por Rafael Sarda, que
atua ha 25 anos em administrado-
ra de condominios em Floriané-
polis, estdo o de subestimar gas-
tos variaveis, como aumento no
consumo de agua ou energia; ndo
considerar reajustes contratuais e

inflacdo; e ignorar despesas sazo-
nais, como manutencdo de pisci-
nas ou jardinagem.

“Para evitar incOmodos, é
essencial revisar o histdrico de
despesas, incluir margens de se-
guranca e manter-se atualizado
sobre indices de inflacdo e aumen-
tos tarifarios. Além disso, a partici-
pacdo de todos os responsaveis no
planejamento pode trazer maior
precisdo a previsdo. Como desafio,
os gestores e diretoria tém a incer-
teza sobre imprevistos como con-
sertos urgentes ou mudangas em
regulamentagdes, e a resisténcia
de condominos a aprovar aumen-
tos necessarios no orcamento’,
destaca Sarda.

Como montar, _
uma boa previsao
orcamentaria

A montagem da previsdo or-
camentaria é feita com base em
uma andlise das despesas de ad-
ministra¢do, conservagao e ma-
nutencdo do empreendimento.
Segundo a administradora espe-
cialista em condominios Rosely
Schwartz, professora do curso de
Administragdo de Condominios e
Sindico Profissional da Fundagdo
Escola de Comércio Alvares Pen-
teado (FECAP), tendo em maos
a planilha com o resumo dos de-
monstrativos financeiros com os
gastos do periodo anterior, pode-
-se comegar a montar a nova pla-
nilha para a previsdo orcamenta-
ria do préximo periodo.

Ela defende que é muito im-
portante que as receitas e despe-
sas ordinarias sejam separadas
das receitas e despesas extraor-
dinarias. Pensando nisso, montou

LETICIA DUARTE pontua que
o sindico deve montar a pega
or¢amentaria com base na
realidade do condominio

um passo a passo, confira:

1.Transcrever para uma
planilha, separada por meés, to-
dos os valores gastos, agrupados
de acordo com o plano de contas
preestabelecido, por exemplo: sa-
larios, encargos sociais, consumo
de agua e energia, elevadores, ma-
nutencdo, consertos e reformas,
despesas administrativas, despe-
sas diversas, imobilizado e equi-
pamentos. Fazer a soma de cada
coluna (vertical);

2.Criar uma coluna apods o
ultimo més e realizar a soma das
despesas de cada uma das contas.
Exemplo: quanto foi o gasto no ano
com salario, encargos, etc. Fazer a
soma de cada linha (horizontal);

3.Criar mais uma coluna para
realizar a média dos valores gastos
no periodo;

4.Em uma nova planilha, com
todas as colunas em branco para o
proximo periodo e tendo como
ponto de referéncia os valores
apurados como média, é possivel

lancar em cada més as variagoes
que ocorrerdo e manter os valores
quando ndo terdo aumento, como:
reajuste de contrato, dissidio dos
empregados, aumento médio dos
servicos das concessionarias e no-
vas manutencdes e consertos e re-
formas, que foram indicados pelo
zelador ou pelo gerente predial;

5.Realizar a soma como na
planilha anterior e calcular a nova
média para as despesas mensais.
Com base nesse valor total é que
sera feito o calculo do rateio.

A especialista explica que,
apos avaliar os valores que serdo
necessarios para cobrir as des-
pesas, é importante que sejam
também analisadas as receitas,
como estdo os recebimentos, se a
inadimpléncia esta controlada e se,
com a entrada dos acordos, é pos-
sivel receber o valor para cobrir as
despesas. Se isso ocorrer, ndo sera
necessario incluir na previsao a di-
ferenca que ndo é recebida.

“Uma recomendagdo impor-
tante é que o sindico, a administra-
dora de condominios e o zelador
ou gerente predial se reinam para
elaborarem a previsdo orcamen-
taria. E fundamental que se tenha
um estudo bastante sério sobre
os indices de reajustes que irdo
ocorrer no proximo periodo, além
do levantamento de cada setor do
que sera necessario para cumprir
as tarefas habituais e as que ndo
fizeram parte do orcamento ante-
rior”, exemplifica Rosely.

Apresentacao

€ aprovacao

Depois de concluida, a previ-
sdo deve ser apresentada para os
condominos. Nesse momento, o

sindico deve expor detalhadamen-
te cada item do documento e jus-
tificar os valores projetados, com
total transparéncia. Como lembra
a sindica Leticia, é nesse momento
que o gestor vai poder expor todo
o estudo que desenvolveu para
chegar naquele valor a ser apro-
vado. Além disso, os moradores
poderdo opinar e, se necessario,
ajustarem pontos do or¢amento.

ROSELY SCHWARTZ exemplifica a
forma de montar uma boa previsao
or¢camentaria

0 advogado Gustavo Cama-
cho, especialista em questdes
condominiais, explica que a apro-
vacio desse documento devera
ser realizada em assembleia geral
de condominos especialmente
convocada para esta finalidade,
o0 que se da com maioria simples
dos condéminos presentes ao ato
assemblear. Sendo que a regra ju-
ridica sera a mesma, independen-
temente do tipo ou porte. O que
muda é a complexidade adminis-
trativa na realizacdo dos orcamen-
tos e gestdo dos contratos para a
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MARCELO BORBA reforca que um
bom planejamento também ajuda
para valorizar o condominio

consideracdo dos indexadores de
atualizagao.

“A previsdo or¢amentdria
podera ser revista a qualquer
tempo, também por intermédio
de assembleia geral de condo6-
minos e aprovada por maioria
simples dos presentes. Com a
possibilidade de realizacdo de
assembleias virtuais e em sessdo
permanente, conforme disposto
pelos artigos 1353 e 1354-A do
Codigo Civil, hA uma maior faci-
lidade na obten¢ao dos quéruns
especiais”, refor¢a Camacho.

O especialista destaca ainda
que além da previsao, os condomi-
nios ainda tém as despesas extra-
ordindrias - consubstanciadas pe-
las benfeitorias uteis, necessarias,
voluptudrias, Uteis em acréscimo
as existentes e que alteram a fa-
chada -, que também deverao ser
aprovadas em assembleia espe-
cialmente convocada, mas desde
que sejam obtidos o quérum legal
aplicavel para cada uma das espé-
cies previstas.

Planejamento
estratégico
valorizao
patrlmonlo

O planejamento orcamenta-
rio também se destaca como uma
ferramenta essencial para a valo-
rizacdo do patrimdnio, manter as
manutencdes em dia e garantir a
saude financeira do condominio
sdo fatores decisivos para agregar
valor aos imoveis.

A Assembleia Geral Ordinaria
(AGO), momento em que o orga-
mento é aprovado, exige prepa-
racgdo e técnica. Segundo Marcelo
Borba, gerente comercial de admi-
nistradora que atua na regido sul
e em Sdo Paulo, uma abordagem
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didatica e o uso de vocabulario
claro e direcionado sio indispen-
saveis para conquistar a confianca
dos conddminos. “No sdo apenas
numeros; € preciso apresentar um
planejamento de ag¢des concreto e
fundamentado. Quando o sindico
apresenta uma previsao orgamen-
taria e se utiliza um vocabulario
correto e direcionado isso tam-
bém fortalece a sua reputacio pe-
rante os condominos. Ele deve ter
uma didatica na hora de apresen-
tar o orgamento, pois o seu papel
é trazer os numeros para que 0s
conddminos possam tomar a de-
cisdo. Quanto mais ele apresentar
dados, e quanto mais ele apresen-
tar profundidade no que ele esta
falando mais vai aumentar a sua
reputagdo, o que é algo muito im-
portante para qualquer sindico”,
destacou.

RAFAEL SARDA detalha que o
sindico ndo pode esquecer de
revisar o histdrico de despesas
do condominio

Além de contribuir para deci-
sbes mais assertivas por parte dos
moradores, uma apresentacio
solida também fortalece a con-
fianga do gestor. “Um sindico que
consegue demonstrar resultados
e aplicar técnicas adequadas tem
um grande diferencial na sua ges-
tdo” afirmou. Ele ressaltou ainda
a importancia de uma politica de
compliance, que, além de garantir
a transparéncia, fortalece a atua-
¢do dos conselheiros:

"Para os sindicos que ndo
tém experiéncia em financas vale
a pena realizar cursos, contar com
uma boa planilha e trazer o con-
selho fiscal para construir junto o
planejamento. Hoje o sindico que
consegue demonstrar o resultado
tem um diferencial. Conhego mui-
tos que realizam coisas incriveis
no condominio, mas quando che-
ga na assembleia de prestacdo de
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GUSTAVO CAMACHO pontua que
o planejamento precisa ser bem
fundamentado ao ser levado a
assembleia

contas ndo mostra o resultado que
entregou, que quando vai realizar
a previsdo or¢amentaria nio mos-
tra o que esta prevendo de benfei-
torias para o condominio".

Implicac6es em

caso de erro

O erro na previsdo orgamen-
taria acabara por consumir o cai-
xa do condominio e, caso ndo seja
percebido a tempo acabard por
consumir o fundo de reserva que
sera utilizado como garantia do
fluxo de caixa do espago. Camacho
explica que o sindico deve manter
um controle recorrente do fluxo
de caixa do empreendimento, sen-
do que se notar que a previsio or-
¢amentaria estd aquém da neces-
sidade financeira do condominio,
devera convocar uma assembleia
geral para que seja promovida a
revisdo da previsao.

“Se a previsao or¢amentaria
estiver ‘furada’ e o sindico vier a
consumir indevidamente o fun-
do de reserva para pagamento
das despesas ordinarias, além da
possibilidade de destituicdo pela
pratica de irregularidades (artigo
1349 do CC), as contas poderao
ser reprovadas ao final do exer-
cicio e o sindico podera ter a res-
ponsabilidade de repor o fundo

Especializada em
Administracdo de Condominios

Solucgoes para condominios,

tranquilidade para os sindicos.

de reserva utilizado de maneira
indevida”, explica Camacho. Esse
procedimento podera ocorrer a
qualquer momento durante o pe-
riodo da gestdo, mas desde que a
assembleia para essa finalidade
seja convocada no tempo e modo
especificados pela Convengao.

0 advogado destaca a impor-
tancia de reforcar que o fundo de
reserva constitui despesa extra-
ordinaria e ndo deve se misturar
as despesas ordinarias do em-
preendimento. Sobretudo porque
ha uma distingio na legitimidade
de quem ira contribuir para cada
item citado, como por exemplo: na
forma dos artigos 22 e 23 da Leido
Inquilinato, locatarios contribuem
apenas com as despesas ordina-
rias do condominio, de modo que
as despesas extraordinarias sdo
de incumbéncia dos condominos.

O que pesa

na pFEVISEIO

Conforme explica Sarda, o
peso das despesas varia conforme
o perfil e as necessidades do con-
dominio, mas geralmente os cus-
tos com pessoal, como porteiros,
faxineiros e seguranca, represen-
tam a maior parte do orgamento,
entre 40% e 50%.

Ja a 4gua e energia elétrica
costumam ficar em torno de 20%
a 30%, enquanto contratos de ma-
nutencdo, como elevadores, jardi-
nagem e equipamentos, podem
representar 15% a 25%. Outros
gastos, como fundo de reserva e
despesas administrativas, geral-
mente ocupam a fatia restante.

Previsao
OI" amentaria
restagao

de contas

A previsdo or¢amentaria e a
prestacdo de contas fazem parte
das atribuicoes legais do sindico
apontadas no art. 1348 do Cédi-
go Civil. Entretanto, Rosely lem-

bra que a prestacio de contas e a
previsdo orcamentaria sdo instru-
mentos de gestdo distintos, mas
que trabalham em conjunto.

Ela explica que a previsio
orcamentaria fornece ao sindico
antecipadamente a quantidade de
recursos necessarios para atender
as obrigagdes de determinado pe-
riodo, geralmente de um ano, de
acordo com o que determina o C6-
digo Civil, art. 1.350. Ja a prestacdo
de contas demonstra, de forma
ordenada, os resultados de toda a
movimentacdo ocorrida durante o
periodo em analise.

“E fundamental que sejam
separadas as contas ordinarias e
das extraordindrias, tanto na re-
ceita como na despesa. Esse cuida-
do sera muito importante quando
for feita, na prestagio de contas, a
comparacao entre o previsto e o
realizado, demonstrando conheci-
mento e planejamento correto por
parte do sindico e da administra-
dora”, pontua a especialista.

Sua defini¢io é complemen-
tada por Sarda, que defende que a
prestacio de contas deve ser apre-
sentada de forma clara e organi-
zada, destacando como os valores
arrecadados foram utilizados em
relacdo ao que foi planejado no
orcamento. Isso inclui mostrar os
gastos previstos versus os gastos
realizados, explicando eventuais
diferengas, como custos extras ou
economias.

“Essa integracdo permite
identificar onde ajustes podem ser
feitos no futuro, além de facilitar
o planejamento do préximo orga-
mento. Transparéncia é essencial,
e ferramentas como planilhas de-
talhadas ou sistemas digitais de
gestdo podem ajudar a manter os
conddéminos informados de ma-
neira pratica e acessivel. Esse pro-
cesso também fortalece a confian-
¢a entre o sindico e os moradores,
promovendo uma gestdo mais
colaborativa e eficiente”, reforca
Sarda.
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Gestao em condominios universitarios
requer boa comunicacao

Os condominios universitdrios, ou com grande numero de estudantes, fazem com que a gestdo do sindico

Jorge Jr.

s condominios abrigam

as mais diversas etnias

e classes sociais, mas

alguns possuem um

grupo especifico de pessoas que

fazem do apartamento mais do

que uma moradia, a extensdo da

sala de aula. No Vale do Itajai, com

seus complexos para estudantes,

os condominios dedicados quase

que na sua integralidade para uni-
versitarios ja sdo uma realidade.

E como tem que ser a gestao

em um condominio universitario

para estudantes?

L

CLEBER PEREIRA chama atengdo para o

gem jovem, para o perfil dos mo-
radores de um condominio com
sua maioria de estudantes e inqui-
linos. Segundo ele, a comunicagao
precisa ser assertiva e franca, até
na maioria das vezes o motivo do
problema é sempre o mesmo.

“A principal dificuldade com
essas pessoas € a comunicagio.
Diria que nés temos que adaptar
a nossa comunicagdo a essa gera-
¢do, a esse publico, que tem de ser
diferenciada. E importante traba-
lhar com informes e comunicados
com uma linguagem adaptada a
eles, até porque a principal re-
clamagdo que a gente
recebe é sobre barulho
nas unidades”, explica.

Outro profissional
que atua na regido do
Vale do Itajai, o sindico
Cléber Pereira desta-
ca sobre o comporta-
mento dos estudantes:
“Moradores geralmen-
te jovens gostam de
praticidade, usam as
dependéncias do stu-
dio para estudar e des-
cansar. Dessa forma,
gostam de prezar pelo
siléncio, pois ajuda na
concentragao”.

comportamento dos moradores em residenciais

estudantis

Antes de mais nada, o merca-
do imobilidrio est4 cada vez mais
atento as necessidades desse pu-
blico e as construtoras tém inves-
tido nesse perfil nos ultimos anos,
principalmente em areas com uni-
versidades, ja que por pelo menos
quatro anos os jovens passam es-
tudando.

Nesse sentido, Fabiane
Horst, socia de uma administra-
dora de condominios em Brus-
que, conta sobre o diferencial das
estruturas.

“Temos observado um cres-
cimento significativo na constru-
¢do de studios voltados para o
publico universitario. Atualmente,
administramos dois condominios
totalmente equipados para aten-
der esse perfil, com a preocupa-
¢do das construtoras em oferecer
uma gama de opg¢des de lazer,
compensando o espaco limitado
das unidades”, relata a adminis-
tradora.

Essa tendéncia reflete a bus-
ca por solugdes inovadoras por
parte dos sindicos. Rodrigo Liit-
tke, sindico profissional em Blu-
menau, aponta que o gestor tem
que estar antenado, numa lingua-

Cotidiano
da gestao

Os condominios com estu-
dantes possuem também uma
outra caracteristica que os gesto-
res ficam atentos, que é a questdo
dos excessos. Seja por motivo de
musica, festas, falar alto ou mo-
mentos indiscretos, o sindico pre-
cisa saber qual a hora correta de
intervir.

Segundo Rodrigo Liittke,
quando é uma acgdo entre duas
unidades a recomendacgdo é de
que as duas partes cheguem a
um consenso, de forma amigavel.
Quando envolve mais unidades, ai
é preciso tomar frente.

“Quando envolvem mais uni-
dades, por exemplo, uma questdo
de um barulho de uma festa, nes-
se caso o sindico tem o dever e a
obrigacdo de intervir e avalia se
é caso de multa ou adverténcia.
A recomendac¢io também é que
os moradores devem registrar as
situacdes, seja com gravacdo de
audio ou video. Toda a advertén-
cia ou multa precisa ser sempre
bem fundamentada, porque nio
adianta, por experiéncia propria,
depois o morador recorrer na de-
fesa e ndo prova”

Outra caracteristica que o

esteja atenta as novidades

FABIANE HORST vé crescimento no nimero de studios e prédios dedicados aos

estudantes

sindico Cléber Ferreira tem obser-
vado sobre o comportamento dos
condominios com estudantes é so-
bre os gostos, o que leva a ter aten-
¢ao do gestor na questdo de porta-
ria e atendimento de terceiros.

“Pela praticidade, é comum
consumirem muito fast food até
pelo tempo de estudo e o cansago
natural. Além disso, ndo sdo raros
os casos de reclamacdes por ba-
rulhos mais indiscretos”.

E a realidade para os profis-
sionais da sindicatura é que os
condominios universitarios, ou
com alto nimero de estudantes,
tende a crescer em Santa Catari-
na, até porque ha programa do
Governo do Estado com incentivo
para que mais pessoas ingressem
nas universidades e as unidades
de Blumenau e Itajai, por exem-
plo, estdo dentro do projeto. A
Univali, por exemplo, teve o in-
gresso de mais de 4.500 novos
alunos por meio do programa
Universidade Gratuita.

Semelhanca
com Airbn

Os condominios universita-
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rios, pela rotatividade didria até
pela ida dos estudantes para as
aulas, possuem semelhancas com
os que sdo dedicados ao Airbnb,
por exemplo. Inclusive, muitos
dos studios funcionam com os
dois publicos concomitantemen-
te. Nesses casos, o sindico tem
por via de regra a mesma dificul-
dade de controlar a questdo do
barulho dentro das unidades. O
sindico Rodrigo Liittke
exemplifica uma dica
que vale tanto para
quem atua com studios,
flats e moradias estu-
dantis como locacdo
tempordria:

“Na questdo do
Airbnb sou particu-
larmente favoravel a
utilizagdo do aplicativo
da plataforma, o que
recomendo nos con-
dominios é normatizar
regras para manter a
seguran¢a e o controle
das unidades. Acaba
sendo uma preocupa-
¢do constante dos mo-
radores o entra e sai

de pessoas diferentes que acaba
ndo tendo muito zelo com a area
comum”.

Liittke ainda sugere aos ges-
tores que uma forma de manter
o controle é evitar a adverténcia
e penalizar direto: “Em alguns
condominios onde atuo coloca-
mos a questdo de multa direto,
sem nem passar por adverténcia.
Nesse caso de locacdo temporaria
quem vai sempre responder é o
proprietario e responsavel pela
unidade”.

Plataforma

exclusiva

Ainda n3o funciona em Santa
Catarina, mas em S3o Paulo, Rio
de Janeiro e Porto Alegre os estu-
dantes possuem a possibilidade
de locar um apartamento todo
mobilado em um prédio 100%
dedicados aos estudantes. Além
disso, os prédios contam com es-
pago coworking para estudar e
trabalhar, salas de reunioes indi-
viduais e cozinha compartilhada.

Essa modalidade apresenta-
da pela Uliving também garante
a oportunidade de aumentar o
networking e o relacionamen-
to interpessoal por ter o espago
compartilhado por pessoas de
diferentes lugares com o objetivo
em comum de estudar.

RODRIGO LUTTKE sugere a forma com que o
sindico deve lidar com um publico mais especifico
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Com a nossa
parceria, vocé
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condominio
com mais seguranca
e tranquilidade.
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DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS
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Sindico Colecionador de Leodes

Multi Sindico é o ter-
mo que gosto de usar para
descrever os colegas que
assumem o desafio de ge-
rir multiplos condominios
ao mesmo tempo. Para
muitos, ser sindico de um
unico condominio ja pa-
rece uma verdadeira odis-
seia; quem dira encarar
varias sindicaturas simul-
taneamente! No exercicio
dessa funcdo, todos nos ja
ouvimos a famosa expres-
sdo: "E preciso matar um
ledo por dia". E sabemos
bem que o ledo que nio for
enfrentado hoje estara ali,
somando-se aos de ama-
nha. Quando menos per-
cebemos, temos um bando
inteiro de felinos rosnan-
do a nossa volta, prontos
para testar nossos limites.

Essa realidade exige
preparo e resiliéncia, pois
ndo ha trégua para o sindi-
co desorganizado. Mesmo
para os mais qualificados,
a tarefa é desafiadora.
Nesse contexto, o sindico
profissional, aquele que se
especializou para oferecer
uma gestdo de alta per-
formance, tem se torna-
do a solugdo para muitos
condominios que buscam
expertise, imparcialidade
e eficiéncia. No entanto,
administrar varios condo-
minios ao mesmo tempo
requer um cuidado espe-
cial com a organizacdo
do tempo, priorizacdo de
demandas e gestdo emo-
cional.

O Acimulo
de "LeoOes"

Agora, imagine um
sindico responsavel por
cinco condominios. Se ele
ndo resolve um problema
em um deles no prazo,
essa pendéncia se soma as
demandas dos outros qua-
tro, formando uma bola
de neve que rapidamen-
te pode sair do controle.
Esse aciumulo inevitavel-
mente resulta em desgas-
te emocional, insatisfacdo
dos moradores e, eventu-

almente, falhas na admi-
nistracao.

Como
Dominar
o Bando?

Apés 14 anos e mais
de 40 sindicaturas em
condominios diferentes,
posso afirmar que é im-
possivel evitar comple-
tamente o actmulo de
"ledes". Porém, é perfeita-
mente possivel controla-
-los. O segredo estd em
estabelecer um sistema
eficiente que permita or-
ganizar as pendéncias,
sem perder prazos, mini-
mizar desgastes e evitar
prejuizos ao condominio.

Hoje, contamos com
diversas ferramentas e
metodologias de gestdo
que auxiliam nessa tarefa,
como aplicativos, plani-
lhas e softwares especia-
lizados. Nao me atrevo a
recomendar uma Unica
solucdo, pois cada sindico
deve adotar a ferramen-
ta que melhor se adapta
ao seu estilo de trabalho.
O essencial, no entanto,
é conseguir responder
com clareza as perguntas:
Onde estao os ledes de on-
tem? Quais sdo os de hoje?
E o que estd reservado
para amanha?

Se vocé for capaz de
responder a essas ques-
toes e, mais ainda, de visu-
alizar claramente o cena-
rio, pode ficar tranquilo: o
bando estara sob controle.
Afinal, ndo é sobre elimi-
nar os desafios, mas sim
sobre gerencid-los com
estratégia e visao de longo
prazo.

O sindico que apren-
de a "colecionar ledes" de
forma organizada se torna
ndo apenas um gestor efi-
ciente, mas excelente.

Rogério de Freitas é
sindico profissional, gradu-
ado em Administracdo de
Empresas e pds-graduado
em Marketing e Gestdo
Empresarial.
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Os associados da Sicredi Alianca da Grande

Florianopolis tém mais um motivo para celebrar sua
participacao na cooperativa: os juros ao capital social

Anualmente, cada associa-
do recebe uma correcgio sobre o
saldo que mantém em sua cota
capital. Os valores tém como
base a média da taxa Selic acu-
mulada no periodo de novembro
a novembro e serdo creditados
nesta terca-feira (10). Para este
ano, a corregio sera de 10,79%,
refletindo o compromisso da co-
operativa em valorizar o capital
investido pelos associados.

0 indice representa um
pagamento significativo, tota-
lizando mais de R$ 13 milhdes
destinados ao capital dos asso-
ciados. No entanto, é importan-
te destacar que o valor nio sera
depositado diretamente na con-
ta corrente, mas incorporado a
cota capital de cada associado.
Ao fazer parte da cooperativa de
crédito, cada membro investe
um valor que é chamado de cota
capital. Essas contribui¢ées in-
dividuais, somadas, constituem
o capital social da cooperativa.
O montante, proveniente da

cota capital de todos os
associados, compde a
base financeira essen-
cial para o desenvolvi-
mento da cooperativa,
possibilitando, assim, a
oferta de uma varieda-
de de servigos e benefi-
cios aos associados.

Os juros ao capi-
tal social diferem da
distribui¢cdo de sobras,
prevista para acontecer em abril
ou maio do préximo ano. En-
quanto os juros sao uma corre-
¢do baseada no saldo do capital
do associado, as sobras repre-
sentam a distribui¢do dos resul-
tados obtidos pela cooperativa
ao longo do exercicio, conside-
rando toda a movimentacio e os
negdcios realizados pelos asso-
ciados. Segundo o assessor de
Negdcios da Sicredi Alianga RS/
SC/ES, Jodo Paulo Mior, os juros
sdo uma forma de remuneragio
do capital ja investido, enquan-
to as sobras estdo diretamente

relacionadas a participacdo nas
atividades da cooperativa.

No caso das sobras, metade
do valor é creditada em conta
corrente, e a outra metade, in-
corporada a conta capital do
associado. Ja os juros ao capital
sdo pagos de forma imediata,
sem depender do fechamento
do exercicio contabil. Isso refor-
¢a a estratégia da Sicredi Alian-
¢a RS/SC/ES em proporcionar
retornos consistentes e dife-
renciados para seus associados,
fortalecendo a relagdo de con-
fianca e coopera¢do mutua.

Jornal dos Condominios
é finalista no Premio Adjori/SC de Jornalismo

Em noite de celebracdo da imprensa catarinense foram conhecidos finalistas

e vencedores do 25° Prémio Adjori/SC de Jornalismo

EM REC

ONHECIMENTO aos melhores do ano o Jornal dos Condominios figurou,

pelo segundo ano consecutivo, entre os Top 10 de Jornalismo Online

Consagrado como o maior
concurso jornalistico de Santa Ca-
tarina e entre os maiores do pais, o
Prémio Adjori/SC de Jornalismo é
a mais eficiente ferramenta de es-
timulo ao aprimoramento dos jor-
nais associados. Na solenidade de
revelacdo e entrega de troféus da
252 edicdo do Prémio Adjori/SC
de Jornalismo, o presidente da Ad-
jori/ SC, José Roberto Deschamps,
parabenizou todos os concorren-
tes que aceitaram o desafio de es-
crever a histdria do jornalismo em
Santa Catarina com brilho, altivez
e fidedignidade.

A cerimdnia, realizada no dia
2 de dezembro, no Lira Ténis Clu-

be, em Floriandpolis, foi prestigia-
da por cerca de 300 convidados.
Na edi¢do deste ano da premiacio,
36 jornais de diferentes regides de
Santa Catarina disputaram a pres-
tigiosa premiagdo. A cerimonia
reconheceu a exceléncia em jor-
nalismo, publicidade e inovagdo,
distribuindo troféus e mencodes
honrosas em diversas categorias.

No Jornalismo Impresso, fo-
ram avaliados 151 materiais e a
Coluna Sindico no Div3, conduzida
pelo do psicélogo clinico Danilo
Lopes Jr, recebeu mencio honrosa
em artigo que traz reflexdo sobre a
saude mental do sindico.

Ja no meio digital, a competi-

¢do reuniu 50 inscri¢oes e o Jornal
dos Condominios reafirmou sua
qualidade editorial ao figurar; pelo
segundo ano consecutivo, entre
os Top 10 de Jornalismo Online.
Com o CondominioSC, portal de
noticias que desenvolve e retne
contetido técnico e especializado
exclusivo aos condominios catari-
nenses, o sindico acessa as ultimas
noticias do mundo condominial e
também fornecedores de produ-
tos e servigos dirigidos ao setor.

REGULARIDADE

0 Jornal dos Condominios
ostenta o selo do Cadastro Cata-
rinense de Jornais (CCJ), que visa
certificar a regularidade dos pe-
riédicos editados em Santa Cata-
rina. Através da Associagdo dos
Jornais do Interior de Santa Cata-
rina (Adjori/SC), tem suas edigdes
registradas em banco de dados in-
formatizado e enviadas a Bibliote-
ca Publica Estadual, onde integra
o0 acervo de jornais que circulam
em SC.

Foram apoiadores da pre-
miagdo: SEBRAE/SC, CREA/SC,
AEGEA - Aguas de Palhoga, SCGas,
CRCSC, FIESC, FECAM, BRDE e
Restaurante Debigas.
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Workshop

em Veiculos Eletrificados relne mais de
200 bombeiros em Mafra

Pela primeira vez no Brasil,
foi realizada uma simulacdo com
queima de baterias de ions de litio
automotivas em um evento aberto
ao publico. A iniciativa partiu do
Corpo de Bombeiros Militar de
Santa Catarina (CBMSC), que or-
ganizou o treinamento em Mafra,
no Planalto Norte catarinense. O
workshop reuniu mais de 200
bombeiros militares, comunita-
rios, voluntarios e civis de 12 esta-
dos brasileiros, além de represen-
tantes de empresas de tecnologia
brasileiras e internacionais, bem
como de agéncias reguladoras.

Apresentacao

de conteudo

O major Ronaldo Ribeiro, do
Corpo de Bombeiros da Policia
Militar do Estado de Sdo Paulo
(CBPMESP) e Coordenador da
Comissdo de Estudos sobre Ele-
tromobilidade e Acumuladores de
Energia do CBPMESP, apresentou
casos reais de incéndios veiculares
e abordou a seguranca contra in-
céndios. “E possivel combater in-
céndios em veiculos eletrificados.
A bateria de litio tem fuga térmica,
mas testes privados realizados por
montadoras e este evento publico
inédito demonstram que estamos
nos preparando para os quase 400
mil veiculos elétricos no pais”, des-
tacou o major Ronaldo.

No encontro foram aborda-
dos temas como a composi¢do
das baterias de tragdo veicular e
os desafios na fase de pré-socorro,
os riscos associados a incéndios
em veiculos elétricos, como explo-

soes, riscos toxicos e
mecanicos, e os desa-
fios em situagbes de
inundagdes com agua
salgada.

O evento contou
também com demons-
tragdo do funciona-
mento de uma manta
de fuga, que extingue
o fogo ao interromper
0 oxigénio, pelo holan-
dés Dirk Silvius e pelo
representante da Fire
Isolator, Marcos Auré-
lio Espindola

Encerrando as
palestras, Valter Luiz
Knihs, diretor indus-
trial da WEG, apre-
sentou dados sobre o
mercado de veiculos
elétricos e destacou
que, embora os in-
céndios em veiculos
elétricos sejam menos
frequentes que em
carros a combustdo, suas chamas
sdo mais intensas e exigem técni-
cas de combate diferenciadas. Ele
também discutiu o reaproveita-
mento de até 97% dos componen-
tes das baterias.

FOTO: Soldado Luan Campos Westphal - CCS/CBMSC

Experimento

controlado

As demonstracdes praticas
ocorreram em darea externa com
distancias de seguranca de até
90 metros. O uso de ventiladores,
drones e cimeras térmicas garan-
tiu 0 monitoramento da tempera-
tura das baterias, acionando a re-

O WORKSHOP contou com palestras e
demonstragdes préticas sobre o combate a
incéndios em baterias de fons de litio automotivas

S

frigeragdo com agua ao atingir 50
graus Celsius.

Nos simulados, foram utili-
zadas baterias de diferentes po-
téncias e composi¢cdes quimicas
colocadas em carcacas de veiculos.
No caso das baterias NMC, o fogo
foi controlado em pouco mais de
meia hora com o uso de mantas
anti-chamas, lancas de agua e dis-
positivos de aerossol.

0 workshop permitiu avan-
¢os no entendimento e desenvol-
vimento de técnicas para o comba-
te a incéndios em baterias de litio.

Fonte: CCS/CBMSC

Nova diretoria da ASBEA-SC estara dedicada
a reedicao do Manual dos Condominios

Tomou posse em novembro
a nova diretoria da AsBEA-SC
durante a tradicional festa de fim
de ano da regional catarinense
da Associacdo Brasileira dos Es-
critérios de Arquitetura. Maria
Aparecida Cury Figueiredo as-
sumiu a presidéncia e destacou
que entre as novidades da Ges-
tdo 2025-2026 estd a reedicao
do Manual dos Condominios da
AsBEA-SC.

A primeira edicdo do “Ma-
nual de Condominios - Orien-
tacdo e Processos de Obras e
Reformas” foi idealizado e elabo-
rado pelo Grupo de Trabalho de
Interiores (GTI) da AsBEA/SC e
apresentado aos sindicos em se-
minarios em Florianépolis, Join-
ville e Rio do Sul. A primeira edi-

Honra da AsBEA-SC

¢do contou ainda com tiragem de
4 mil exemplares impressos, dis-
tribuidos gratuitamente nos con-
dominios da Grande Florian6po-
lis pela logistica do Jornal dos
Condominios e, a versdo digital,
disponibilizada no site da asso-
ciagdo e portal CondominioSC.

0 Manual foi desenvolvido

DIRETORIA Gestdo 2025-2026 e o arquiteto Moysés Liz, Associado de

g b |

para contribuir na elaboracio e
execucao de projetos, reformas,
reparos e obras em areas privati-
vas e areas comuns em condomi-
nios, e tem o objetivo de orientar
sindicos, condéminos e profis-
sionais de acordo com a legisla-
¢do e obedecendo o regimento
interno dos edificios.

inedito de Combate a Incendio ' 4ponto DEVISTA

CLEUZANY LOTT

Conselheiros de condominios: entre
ainércia e a atuacao transformadora

Em muitos condominios, a
participacdo dos conselheiros
se mostra antagbnica: ou os
eleitos engessam a atuagdo
do sindico ou nio acrescen-
tam em nada a gestao. Ambos
os comportamentos desviam
do verdadeiro propdsito dos
conselhos, que, embora nio
sejam obrigatérios, devem
ser ocupados por pessoas re-
almente interessadas em uma
gestdo participativa e eficaz.

A Lei 4591/64, em seu ar-
tigo 23, exigia a existéncia de
um Conselho Consultivo, mas
essa obrigacdo foi alterada
com a atualizagdo do Cédigo
Civil em 2002. Desde entdo,
o conselho passou a ser fiscal
e facultativo, embora muitas
convengdes ainda mante-
nham ambos os conselhos.

Os condominios tém a van-
tagem de criar suas préprias
regras e Orgdos administra-
tivos, como os conselhos e
comissoes, por meio da Con-
vencdo. Esta deve estar em
conformidade com a hierar-
quia das normas, incluindo a
Constituicdo Federal, o Codi-
go Civil e as leis estaduais e
municipais.

Com a evolugdo do mer-
cado condominial e o cresci-
mento da sindicatura, mais
pessoas passaram a enxergar
0 0rgdo como uma oportuni-
dade. Alguns veem a partici-
pacdo como um trampolim
para a sindicatura, enquanto
outros valorizam a contri-
buicdo para a qualidade da
moradia e a valorizagdo do
patrimoénio. Todas essas mo-
tivagdes sdo validas, desde
que alinhadas a realidade do
condominio.

Composicao

dos Conselhos

De acordo com o artigo
1334 do Cédigo Civil, a cria-
¢do de conselhos exige a elei-
¢do de trés membros com
mandato de até dois anos, po-
dendo ser reeleitos. A conven-
¢do pode incluir suplentes,
limitar mandatos e atribuir
outras fungoes.

Num condominio com
apenas um conselho, este
sera consultivo, dando pa-
recer sobre as contas do
sindico e desempenhando
outras fungdes definidas em
assembleia. Caso existam
dois conselhos, as fungdes se
dividem: o conselho consulti-
vo trata de comportamento,

manutengio e administracio,
sugerindo mudancas e evi-
tando conflitos; ja o conselho
fiscal supervisiona a correta
aplicacdo dos recursos, revisa
demonstrativos financeiros e
contratos, e auxilia na elabo-
racgdo da previsdo orcamenta-
ria, emitindo pareceres sobre
as contas do sindico.

.

Expectativas

A funcgdo do conselheiro é
assessorar o sindico, basean-
do-se em conhecimento, com-
prometimento, ética, transpa-
réncia e neutralidade, sem
deixar que questdes pessoais
influenciem nas decisoes.

Espera-se que os conse-
lheiros atuem como porta-
-vozes dos moradores, de-
mocratizando as decisdes e
contribuindo para a qualida-
de da moradia e valorizacao
do patrimonio.

Embora importantes, os
conselheiros ndo substituem
os sindicos, ndo tém privilé-
gios sobre os demais proprie-
tarios e ndo podem decidir
em nome da coletividade.

O Conselho Fiscal também
ndo aprova ou desaprova as
contas do sindico; essa prer-
rogativa é da Assembleia Ge-
ral. Os conselheiros emitem
pareceres, buscando esclare-
cer duvidas junto ao sindico
para garantir a transparéncia
da gestao.

A participagdo ativa e equi-
librada dos conselheiros é es-
sencial para uma gestio con-
dominial eficiente. Quando
os conselheiros sdo omissos,
deixando o sindico sozinho,
ou competem de maneira
prejudicial, a gestao softre.

Por outro lado, conselhei-
ros que querem competir
com o sindico, em vez de co-
laborar; criam conflitos e atra-
palham a gestdo, o que pode
resultar em desentendimen-
tos, ma administracdo e des-
valorizacdo do patrimoénio.

Conselheiros comprome-
tidos, éticos e transparentes
podem transformar a admi-
nistragdo de um condominio,
promovendo a harmonia en-
tre os moradores e assegu-
rando a valorizac¢do do patri-
monio comum.

Cleuzany Lott é advo-
gada especialista em direito
condominial, sindica, diretora
nacional de comunicagdo da
ANACON
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EXPOSICAO DE ATOS INTIMOS

Os fundos do nosso condomi-
nio é bem proximo aos fundos de
outro prédio. Um casal desse pré-
dio vizinho tem mantido as cor-
tinas abertas enquanto mantém
relagées intimas, além de circular
pelo apartamento pelado e até
olhar para fora, como se tivessem
conhecimento da visibilidade.
Essa situagdo tem se repetido com
frequéncia. Ha algo que pode ser
feito?

Téania Maria - Sindica

A situacdo relatada pela leito-
ra envolve um conflito entre o direi-
to aprivacidade e aliberdade no uso
de um imével e o dever de respeitar
os bons costumes e o direito dos
vizinhos ao sossego e a moralidade
publica. Embora os moradores de
um imével tenham ampla liberdade
para utiliza-lo como desejarem, o
direito deve ser exercido dentro dos
limites impostos pela boa convivén-
cia em sociedade e pelo respeito.

A Constituicido Federal de
1988, em seu artigo 52, inciso X, as-
segura a inviolabilidade da intimi-
dade, da vida privada e da honra das
pessoas. Neste sentido, dentro de
sua unidade, cada morador possui
liberdade para se comportar como
desejar: Porém, essa liberdade tem
limites quando expde intencional-
mente ou de forma negligente atos
que podem ser vistos por terceiros,
comprometendo o sossego e a mo-

ralidade da vizinhanca.

O Cédigo Civil brasileiro, no
artigo 1.336, inciso 1V, por sua vez,
preceitua que é dever dos proprie-
tarios ou ocupantes utilizar suas
unidades, de forma que nio com-
prometa o sossego, a salubridade
e os bons costumes. O artigo 187
da mesma legislagdo prevé que o
exercicio de um direito que ultra-
passe os limites da boa-fé, dos bons
costumes ou da finalidade social
sera considerado abuso de direito.
Adicionalmente, o Coédigo Penal,
em seu artigo 233, caracteriza que
a pratica de ato obsceno em lugar
exposto ao publico, é crime passivel
de pena de detengdo. Neste sentido,
pode-se entender que a exposi¢io
de atos intimos ou nudez intencio-
nal, mesmo no interior do imével,
pode se enquadrar nessa situagdo.

E mesmo se tratando de pré-
dios vizinhos, o art. 1.277 do Cédigo
Civil garante o direito do proprie-
tario ou possuidor de um prédio a
“fazer cessar as interferéncias pre-
judiciais a seguranga, ao sossego e a
saude dos que o habitam, provoca-
das pela utilizagdo de propriedade
vizinha”

Diante desse cenario, é re-
comendavel que a sindica relate a
situagdo ao sindico do edificio vizi-
nho, solicitando que oriente o casal
a adotar préaticas que respeitem a
privacidade alheia, como o uso de
cortinas ou a restricdo de compor-

tamento visivel externamente. Caso
ndo seja suficiente, é possivel enviar
uma notificagdo formal ao sindico
do edificio vizinho, com teor respei-
to e sem acusagoes diretas, refor-
¢ando a necessidade de preserva-
¢do do sossego entre as partes. Por
fim, caso a situagdo nio seja solucio-
nada de forma amigavel, é possivel
ingressar com uma agdo judicial.

E importante que a sindica
retina provas (imagens) para docu-
mentar a conduta. Contudo, a cap-
tura de imagens deve ser restrita
ao contexto visivel e jamais invadir
a privacidade do interior do imével
vizinho.

Assim, embora o casal tenha
o direito de usufruir de sua resi-
déncia, é necessario que o faca res-
peitando os direitos dos vizinhos,
especialmente em uma area onde a
visibilidade entre os iméveis é ine-
vitavel.

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

ZELADOR E SINDICO AO MESMO TEMPO

Nosso zelador vai se can-
didatar a sindico. Informou que
pretende trabalhar como zela-
dor e ser sindico do condominio
ao mesmo tempo. Pode isso?

Mariana - Conselheira

A duvida da leitora é atipica
e merece ponderagdes.

Acumular as fungdes de ze-
lador e sindico apresenta desafios
técnicos, juridicos e praticos que
devem ser considerados. Como
zelador, ele é funcionario do con-
dominio, regido pela Consolida-
¢do das Leis do Trabalho (CLT),
com direitos e deveres préprios,
incluindo subordinagao, controle
de jornada e acesso a beneficios
trabalhistas. Ja como sindico, ele
atua como representante legal
do condominio, fun¢do que nio
caracteriza vinculo empregaticio,
mas sim um cargo com responsa-
bilidades civis.

A situagdo acima mencio-
nada é juridicamente possivel,
desde que sejam observados as-
pectos legais e praticos. Nao ha
impedimento legal direto que
proiba o zelador de exercer o car-
go de sindico, desde que respei-
te 0 que esta previsto no Cddigo
Civil, na conveng¢do condominial
e demais legislagdes aplicaveis
ao caso. Contudo, sendo a mesma
pessoa a executar as tarefas como
zelador e sindico, cria-se uma in-
compatibilidade funcional, uma
vez que ele seria ao mesmo tem-
po subordinado e representante
do condominio.

Por fim, é importante regis-
trar que a decisdo cabe a assem-
bleia, que é o espago democratico
de deliberacio no condominio. E
na assembleia que os conddmi-
nos devem ponderar os prés e
contras dessa acumulagio de car-
gos, levantando opinides e ava-

liando as possiveis implica¢des
para o condominio.

Recomendo que o tema
seja tratado com a presenc¢a de
um advogado especializado, que
possa auxiliar na conducdo das
discussdes e duvidas legais dos
condéminos. Essa orientagdo é
fundamental para garantir que a
decisao seja tomada com base em
critérios técnicos e juridicos.

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

35 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

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

Rua Felipe Schmidt, 315 | Sala 601 | Ed. Alianga | CEP 88010-000 | Centro - Floriandpolis | SC | 48 3223 5492 | plac.srv.br
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Final de ano: cuidados com a
seguranca e a perturbacao

A chegada do final do
ano é sinénimo de fes-
tas, e claro que os con-
dominios devem lidar
com essa questao, tanto
quando falamos em re-
lagdo as festas que ocor-
rerdo nas areas comuns
(salao de festas e chur-
rasqueira), como aque-
las que acontecerdo nas
unidades privativas.

Isso porque mesmo
sendo um momento de
comemoracgio, é preciso
estar atento com dois
problemas que afligem
os condominios nesse
periodo: a perturbacgio
e, principalmente, a se-
guranca.

Seguranca

Em relacdo a segu-
ranga, durante as festas,
acaba ocorrendo o livre
transito de pessoas, ja
que hda um grande nu-
mero convidados que,
de fato, sio “estranhos”
ao condominio. Por isso
é necessario que a por-
taria esteja atenta a en-
trada e saida de visitan-
tes e so libere o ingresso
ap6s autorizacdo do
morador. Nesse sentido,
o morador precisa pres-
tar atencdo aquilo que o
porteiro informa, a fim
de ndo liberar a entrada
de alguém, por exemplo,
de forma descuidada,
imaginando que é um
convidado. E nessa hora
que O0s criminosos se
aproveitam da distracao.

Uma boa solucao
para esse tipo de caso
é a adocgdo por parte do
condominio de pedir a
quem estd organizan-
do a festa para passar
uma lista com os nomes
e documentos de todos
aqueles convidados. Isso
agiliza a liberacido, além
de ser seguro para todas
as partes envolvidas.

Além das festas, outro
motivo de teng¢do quan-
to a seguranca, é quan-
do falamos em viagens.
Nesse periodo é comum
moradores viajarem e,
com isso, é preciso to-
mar alguns cuidados

para evitar problemas
dessa ordem.

Se for viajar:

e Nunca deixe as cha-
ves na portaria e sim
com um familiar. Além
disso, informe o zelador;

eN3do deixe as jane-
las abertas. Isso ajuda a
evitar furtos, bem como
protege o apartamento
de intempéries;

e Desligue todos os
eletrodomésticos e tire
carregadores da tomada;

e Deixe o gas bem fe-
chado;

eDeixe avisado se
alguém vai entrar para
limpar ou fazer algum
servico, do contrario,
avise que ninguém esta
autorizado a ingressar
em sua unidade;

e Lembre-se: a guar-
da da sua unidade é de
sua responsabilidade;

Perturbacao

Esse é um campeido
de reclamacg¢des nos con-
dominios e, se € comum
no dia a dia, imagina no
final de ano onde ocor-
rem varias festas ao
mesmo tempo. No Natal
e no Ano Novo (24/25 e
31/01) as festas vao até
mais tarde, e claro que
todos, até aqueles que
ndo festejam, estardo
menos “incomodados”
com as comemoragoes.
Porém, é comum mui-
tos conddéminos passa-
rem do limite e ai, nem a
compreensdo por parte
dos vizinhos é capaz de
suportar.

Para resolver esse
problema ¢é importan-
te que a gestdo informe
através de e-mails e co-
municados sobre os ho-
rarios, lembrando que
a diversdo esta liberada
desde que se tenha bom
senso.

Rodrigo Karpat,

especialista em direi-
to imobilidrio e questdes
condominiais. Presidente
da Comissdo Especial de
Direito Condominial no
Conselho Federal da OAB.
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Recebimento de Encomendas no Natal

Como os condominios podem garantir logistica e seguran¢a durante essa época do ano

periodo natalino é co-
nhecido pelo aumento
expressivo no volume de
encomendas, reflexo das
compras feitas por meio de e-com-
merce e promogdes especiais de
final de ano. Assim como ocorre du-
rante eventos como a Black Friday,
os condominios precisam lidar com
desafios relacionados a logistica de
recebimento e a seguranca das en-
tregas, além de evitar conflitos en-
tre moradores e a equipe de gest3o.
Segundo o Dr. Felipe Faus-
tino, advogado especialista em
direito condominial e sécio do es-
critério Faustino e Teles, "a gestido
eficiente dessa demanda crescente
depende de planejamento prévio,
regras claras e comunica¢do cons-
tante entre sindicos, funcionarios
e condéminos."

O Impacto do

Aumento de

Encomendas

Dados da Associacdo Brasi-
leira de Comércio Eletronico (AB-
Comm) indicam que, no periodo
que antecede o Natal, as vendas
online crescem cerca de 30% em
relacdo aos meses anteriores. Isso
gera um aumento significativo na
circulagdo de entregadores e no ar-
mazenamento de encomendas nas
portarias dos condominios.

"Sem um sistema organizado,
o acumulo de pacotes pode causar
transtornos, como a falta de espa-
€0 na portaria e atrasos na entrega
aos moradores", alerta Dr. Felipe.
Além disso, a movimentacdo inten-

JA E NATAL!
SEU CONDOMINIO
ESTA PREPARADO
PARA ASIXRIS

DEMANDAS DE
ENCOMENDAS?

sa pode comprometer a seguranca,
ja que pessoas estranhas circulam
com mais frequéncia nas depen-
déncias do condominio.

Uma das solugdes é o smart
locker, ou armario inteligente, que
facilita o processo de entrega de
compras online. O sistema funcio-
na de forma pratica: o entregador
deposita a encomenda no armario,
e o morador é imediatamente noti-
ficado por um aplicativo, podendo
retirar o item no momento em que
lhe for mais conveniente.

“Essa tecnologia se apresenta
como uma solucdo eficiente, tan-
to para edificios sem sistema de
portaria quanto para aqueles que
desejam minimizar os desafios de-
correntes do crescente habito de
consumo online”, indica Haroldo
Silva da Via Locker.

Regras para
Organizar o
Recebimento

Uma das melhores formas
de evitar problemas durante essa
época do ano é implementar regras
especificas para o recebimento de
encomendas. Dr. Felipe sugere al-
gumas medidas praticas:

1. Cadastro de Entregadores:
Para refor¢ar a seguranga, o condo-
minio pode exigir identificacdo dos
entregadores antes de autorizar o
acesso as areas comuns.

2. Centralizacdo de Entregas:
Criar um espaco designado para ar-
mazenar encomendas, como uma
sala de correspondéncia, ajuda a
evitar o acimulo na portaria.

ESCANEIEO &
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DADOS indicam que, no periodo
que antecede o Natal, as vendas
online crescem cerca de 30% em

relagdo aos meses anteriores

3. Horarios de Recebimento:
Estabelecer horarios para o rece-
bimento de encomendas, especial-
mente em condominios menores,
pode evitar sobrecarga dos funcio-
ndrios.

4. Avisos e Comunica¢cdo Ra-
pida: Utilizar aplicativos de gestdo
condominial para notificar os mo-
radores sobre a chegada de suas
encomendas facilita a retirada e mi-
nimiza o tempo de armazenamento.

Seguranca em

Primeiro Lugar

Com o aumento do numero
de entregas, os riscos de falhas de
seguran¢a também se elevam. "O
grande fluxo de entregadores pode

facilitar a entrada de pessoas mal-
-intencionadas no condominio, seja
para realizar furtos ou outras agdes
prejudiciais”, alerta o advogado.

Para prevenir problemas, é
fundamental que os funcionarios
sejam treinados e sigam protocolos
de seguranga, como:

- Conferir os dados do destina-
tario antes de liberar a entrada do
entregador.

- Nao permitir o acesso de en-
tregadores as unidades, salvo auto-
rizacdo expressa do morador.

- Monitorar as dreas comuns
por meio de cimeras de seguranga.
Dicas para os Moradores

Os moradores também tém
papel importante na gestdo do re-
cebimento de encomendas duran-
te o Natal. Dr. Felipe ressalta que a
colaborac¢do dos condéminos pode
aliviar a sobrecarga na administra-
¢do. Entre as praticas recomenda-
das estao:

- Retirar encomendas assim
que possivel, para liberar espaco na
portaria.

- Informar ao condominio so-
bre entregas de grande porte ou
especiais, como méveis ou eletro-
domésticos.

- Respeitar as regras estabe-
lecidas para horarios e locais de
retirada.

Como Evitar

Conflitos

Uma boa comunicagdo é es-
sencial para evitar conflitos e ga-
rantir que todos os moradores se
sintam atendidos. "A gestdo con-
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de quadras poliesportivas

& Recuperacdo estrutural

de concreto armando

dominial deve ser transparente e
proativa, informando as regras com
antecedéncia e lidando com proble-
mas de forma diplomatica", orienta
Dr. Felipe.

Reunides ou circulares podem
ser utilizadas para esclarecer duvi-
das e reforgar as normas, além de
incentivar os moradores a adota-
rem boas praticas.

Com planejamento e medidas
preventivas, é possivel transformar
o periodo de festas em um momen-
to tranquilo e seguro para todos os
moradores. "O Natal é uma época
de celebragdo e unido, e cabe a ad-
ministracdo condominial garantir
que o ambiente residencial reflita
esses valores, sem abrir mao da se-
guranca e da organizacdo", finaliza
Dr. Felipe Faustino.

Ao adotar protocolos eficien-
tes e promover a colaboragdo entre
condoéminos, o condominio estara
mais bem preparado para lidar
com a intensa demanda do periodo
natalino, garantindo a harmonia e a
protecdo de todos.
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FELIPE FAUSTINO, advogado
especialista em direito condominial

OBTENHA DESEMPENHO, ESTETICA
E FACILIDADE DE LIMPEZA NAS
GARAGENS E QUADRAS ESPORTIVAS
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