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Viver em condominio: a responsabilidade por
um futuro sustentavel é coletiva

As mudangas climaticas ja
sdo uma realidade que afeta nos-
so dia a dia e, com projec¢des alar-
mantes para o futuro, deman-
dam agdes urgentes também em
ambientes condominiais.

Com a proximidade da
COP 30, um dos maiores even-
tos globais sobre a emergéncia
do clima no planeta, agora é o
momento ideal para refletirmos
sobre nosso papel na constru-
¢do de um futuro mais susten-
tavel. O evento ocorrera em no-
vembro de 2025, em Belém do
Para, e um dos temas que serdo
discutidos sdo medidas que vi-
sam diminuir a emissdo de ga-
ses do efeito estufa.

Pensando nisso, em maté-
ria especial nesta edicdo, espe-
cialistas trazem uma série de
acdes que podem ser adotadas
por sindicos e moradores para
adaptar o seu condominio ao
investir em praticas ambientais
que contribuam para um futuro
mais verde e econémico e cola-
borar para a reducdo da pegada
de carbono, uma medida mun-
dial para evitar impactos am-
bientais futuramente.

As mudangas climaticas
tém alterado cada vez mais a
forca e regularidade com que os
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fendmenos naturais ocorrem na
regido do Vale do Itajai. Condo-
minios e sindicos, pela velocida-
de com que os temporais che-
gam, sdo pegos desprevenidos
e acumulam prejuizos causados
pela chuva, como alagamento
de garagens e elevadores e, ain-
da, problemas na estrutura dos
prédios. Confira, nesta edigdo,
acdes de prevengdo que sindi-
cos estdo adotando para que as
estruturas estejam mais bem
preparadas para eventos clima-
ticos como esses.

Veja, também, como fun-
ciona uma assembleia de elei-
¢do de sindico e quais sdo os
cuidados essenciais para garan-
tir a transparéncia e legalidade
na escolha do novo gestor;, e que
0 uso de botijoes de gas (P13)
em apartamentos de edifica-
¢des antigas ainda é uma reali-
dade em muitos condominios
de Santa Catarina, isso requer
cuidados redobrados para evi-
tar acidentes provocados por
vazamentos e, inclusive, a res-
ponsabilizacdo civil e criminal
do sindico.

O sindico leitor encontra
outras informagdes importan-
tes e variadas nesta edicgo. Oti-
ma leitura!

www.uniaoreformasprediais.com.br

@uniaoreformasprediais

Casan recebe
hidrometros recuperados
em operacao policial

A operacdo aconteceu apds uma escalada
de furtos de hidrémetros e fios de cobre
na regido da Grande Floriandpolis

Na primeira se-
mana de janeiro, uma
parceria  integrada
entre a Policia Mili-
tar de Santa Catarina
(PMSC) e a Policia
Civil, com apoio da
Guarda Municipal de
Florianépolis e Sao
José, Secretaria Mu-
nicipal de Seguranca
e Ordem Publica da Capital, Cen-
trais Elétricas de Santa Catarina
(Celesc) e Companhia Catari-
nense de Aguas e Saneamento
(Casan) deflagrou uma operagao
intitulada “Gota d’Agua’, para
desarticular a receptacdo de
produtos de furto na Grande Flo-
rianopolis, especialmente hidro-
metros e fios de cobre.

Aproximadamente 200 car-
cacas de hidrometros e quatro
toneladas de fios de cobre foram
encontradas em galpdes parti-
culares na cidade de Palhoga.

A agdo ocorreu depois do
registro crescente desse tipo de
delito. Segundo o Governo do
Estado, apenas no més de janei-
ro, foram registrados 507 furtos
dessa natureza em todo o Esta-
do, com concentragdo na Gran-
de Florianépolis, sendo 273 na
Capital e 208 em S&o José.

A Casan recebeu no dia 5
de fevereiro os hidrometros,
apreendidos em um depdsito
localizado na cidade de Palho-
¢a, desarticulado pela operacgao.
Como os aparelhos foram da-

nificados e ndo sera possivel a
reutilizacdo deles, deverao ser
encaminhados a leildo como su-
cata. Os fios de cobre recolhidos
terdo destinacdo definida pelas
autoridades.

No caso de furto, a Casan
orienta que o usuario acesse 0
site de servicos da companhia
e utilize o botdo “Informar furto
de hidrometro”. L4, sera possivel
informar o boletim de ocorrén-
cia - que deve ser registrado -,
os documentos de identificacdo
pessoal e as fotos do imével e do
abrigo-padrao. A Casan informa,
ainda, que o registro do boletim
de ocorréncia é obrigatério para
a reposi¢dao sem custo ao consu-
midor.

A Companbhia reforca a im-
portancia da instalacdo do abri-
go-padrdo que, desde 2015, tem
compartimento em material
plastico (PVC, polipropileno ou
polietileno) e porta em policar-
bonato transparente, com siste-
ma para colocacdo de lacre de
protecdo resistente, para evitar
fraudes e roubos.

Solucoes sob medida para o seu condominio.
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Os riscos de botijoes de gas nos apartamentos

O Corpo de Bombeiros pode exigir de prédios antigos a migracdo para central canalizada, mas existem op¢bes até mais seguras

Da redacio
mbora nio seja mais
aceito em prédios novos,
o uso de botijoes de gas
(P13) em apartamentos

de edificacbes antigas ainda é
uma realidade em muitos con-
dominios de Santa Catarina, o
que requer cuidados redobra-
dos para evitar acidentes provo-
cados por vazamentos e, inclu-
sive, a responsabilizacdo civil e
criminal do sindico.

Segundo a gerente de pro-
jetos da Portal Sul Energia, Néia
Lehmkubhl, a principal razdo por
tras da proibicdo do uso de gas
de botijao em condominios re-
side nos riscos inerentes a esse
tipo de instalagdo. “O gas cana-
lizado fica armazenado em local
adequado, centralizado, con-
tendo os dispositivos de segu-
ranc¢a, controle e manobra, tais
como: ventilagio permanente,
telas quebra-chama, mandme-
tro, registro de corte em abrigo
de medidores e registro de corte
geral, o que facilita a inspecdo
e manutencio do sistema, além
de permitir que o gas seja dissi-
pado com maior facilidade, em
caso de vazamento”, alerta.

As medidas para garantir
maior seguranca vao da troca do
sistema por central de gas cana-
lizado a adaptagdes estruturais,
dependendo de cada caso, con-
forme os riscos da edificagdo e
as exigéncias do Corpo de Bom-
beiros.

Desde novembro de 2013,
com a publicagdo da lei estadual
n. 16.157, que trata das normas
de protecdo contra incéndio em
Santa Catarina, a corporagdo
endureceu as exigéncias tam-
bém para edificios anteriores a

AqQui 3 nossa AVENTURA

legislacdo. No caso de condomi-
nio antigo, como o habite-se foi
concedido antes de 2013, é ana-
lisada a situagdo na vistoria de
funcionamento, a qual o sindico
precisa solicitar anualmente.

Em principio, os prédios de-
vem seguir a Instru¢ao Normati-
va n. 8 do Corpo de Bombeiros,
de modo a substituir as instala-
¢cdes por central de gas. Esta é
mais segura por ser “uma cons-
trugdo sob o solo, que deve ter
itens de controle, como registro
de corte e manOmetro para me-
dir a pressdo, projetada por en-
genheiro ou arquiteto”, observa
o chefe da Secdo de Atividades
Técnicas do Corpo de Bombeiros
de Florianépolis, capitdo Murilo
Demarchi.

Conforme Néia, em prédios
antigos, uma das dificuldades
para a instalagdo da central de
gas canalizado diz respeito as
tubulacgdes, que ndo foram pre-
vistas no projeto inicial do edifi-
cio. “E possivel fazer a tubulagio
embutida ou, ainda, aparente,
porém em ambos 0s casos 0s
custos sdo bastante elevados
para a realidade financeira de
muitos condominios, além de
trazer transtornos para esse
tipo de obra, que envolve ainda
as areas privativas dos iméveis”,
expoe.

Medidas

compensatorlas

se houver

inviabilidade

Caso o responsavel técnico
comprovar em laudo a inviabili-
dade da obra da central de gas,
o Corpo de Bombeiros pode, em
casos especificos, autorizar a
realizacdo de adaptagdes e com-

SEGURANCA As medidas para garantir maior seguranca vao da troca do sistema por central de gés canalizado a
adaptagGes estruturais, conforme os riscos da edificagdo e as exigéncias do Corpo de Bombeiros.

pensacoes, estabelecidas pelas
Normas de Prevengio Contra In-
céndio. Outra medida indispen-
savel em locais em que ha gas é
a necessidade de se fazer aber-
turas de ventilagdo na parte su-
perior e inferior da area na qual
fica o botijao e o ponto de quei-
ma, para dar saida a possiveis
vazamentos. “Pequenos vaza-
mentos sao normais e precisam
extravasar. Por isso, os locais de-
vem ter ventilacdo permanente”,
explica o capitdo Demarchi.

Alternativas

A gerente de projetos Néia
adverte que a obra de tubulacdo
de gas pode se mostrar com cus-

to dispendioso. “No ambito das
alternativas, para casos como
esse, existe uma tendéncia cres-
cente de indicacdo do uso de fo-
gbes elétricos (por resisténcia
ou indu¢io) nos apartamentos,
pois além de eliminarem a ne-
cessidade da central de gas, tam-
bém dispensam a instalagio das
AVP - ventilagbes permanentes
(que sdo itens necessarios em
edificagdes que possuem gas em
suas instalagdes), eliminando
todo o transtorno e sendo mais
seguros, pois se deixa de ter gas
circulando no prédio”, observa.
Nesse caso, a analise das condi-
¢Oes das instalagdes elétricas da
edificacdo por empresa de en-

genharia elétrica especializada
torna-se ainda mais importante
para que se mantenha o condo-
minio efetivamente seguro.

No que diz respeito a ges-
tdo condominial, a gerente de
projetos elenca algumas vanta-
gens. “Além de este ser um tra-
balho muito mais seguro, pois
ndo mexe com gas, a praticidade
da obra (evitando quebras nos
apartamentos e tubulagdes ex-
ternas) e até mesmo a economia
(pois os custos costumam ser
menores, se comparados aos da
instalacdo de todo um sistema
de gas canalizado), sdo pontos
que devem ser estudados, pau-
tando a melhor decisio”, finaliza.
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RADAR

Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢ Cidades

Camara aprova projeto que
regulamenta profissao de
atividade conhecida como

"alpinismo industrial”

alpinista Industrial é

um profissional que

realiza trabalhos em al-

tura utilizando cordas
e polias para escalar prédios e
outras estruturas em obras ou
servicos de reparos e limpeza.
Para reconhecer as atribuicdes
e estabelecer critérios de segu-
ranca na execucdo dessa ativi-
dade, a Camara dos Deputados
aprovou, no dia 11 de fevereiro,
projeto de lei que regulamenta
a profissao de técnico de acesso
por cordas em trabalhos realiza-
dos em locais altos. A proposta
serd enviada ao Senado.

De autoria do deputado
Max Lemos (PDT-R]), o Proje-
to de Lei 4911/23 foi aprovado
com substitutivo do relator, de-
putado Leo Prates (PDT-BA).

Os trabalhos que podem
ser exercidos por esses profis-
sionais incluem, entre outros,
inspecdo, manutencdo, insta-
lagdo e reparo em estruturas e
superficies verticais, horizontais
ou inclinadas.

Para poder exercer a profis-
sao, o interessado deve cumprir
varios requisitos, como compro-
var formacdo e treinamento ade-
quados em acesso por cordas,
obtido em instituicdes de ensino
reconhecidas segundo parame-
tros da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT).

Ele devera ainda obter cer-
tificacdo emitida por entidade
acreditada pelo Instituto Nacio-
nal de Metrologia, Qualidade e
Tecnologia (Inmetro).

Se o profissional tiver certi-
ficacdo internacional, tera de re-
alizar treinamento de 16 horas
para reconhecimento dos para-
metros da ABNT.

Prestadoras

de servicos

precisam de

certificacao

Das empresas que ofere-
cem servicos de acesso por cor-
das, o texto exige certificacdo
em entidade competente, sub-
metendo-se a auditoria para ob-
tencdo dela em 12 meses. Essa
auditoria devera ter validade de
um ano para a primeira e de dois
anos para as posteriores.

Em seu pessoal, a empresa
deve contar com um inspetor
de equipamentos de acesso por
cordas com treinamento de car-
ga horaria minima de 24 horas
em entidade competente.

Além disso, terd de manter
ficha de inspecdo, cuja validade
sera de seis meses para equipa-
mento téxtil e de 12 meses para
equipamento metalico.

Todos os equipamentos de-
vem ser marcados com numero
de referéncia para permitir seu
rastreamento e controle pela
ficha de inspecdo, com dados
como data de compra, nota fiscal
e controle de vencimentos.

Em relagio ao reconheci-

{4 ,'F — -
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mento de certificados emitidos
no Brasil, nenhuma empresa,
nacional ou estrangeira atuan-
do no Pais, podera discriminar
ou favorecer qualquer entidade
certificadora.

Para os técnicos de acesso
por cordas, a empresa devera
contratar seguro de acidentes
pessoais e responsabilidade ci-
vil com cobertura minima de
20 salarios minimos (R$ 30.360
atualmente).

Areas de atuacao

O substitutivo de Leo Prates
lista ainda varios tipos de servi-
¢0s nos quais podera ser neces-
saria a atividade de acesso por
cordas, como:

e manutencdo em geral;

« reforma em construcao;

e inspecdo, limpeza, higie-
niza¢do, montagem e desmonta-
gem de equipamentos;

e reparos ou pinturas;

e atendimentos prestados
pelo Samu; e;

e movimentacado de cargas.

Fonte: Agéncia Camara de
Noticias
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ASDESC

GUSTAVO CAMACHO

O Crescimento dos
Supercondominios:
Integracao e Complexidade
na Vida Urbana

Os supercondominios
emergem como um reflexo
da crescente demanda por
novos modelos habitacio-
nais que conciliam praticas
de urbanizagdo moderna e
integracdo funcional. Em-
bora sua concepg¢do parega
simples, essas grandes es-
truturas abrigam comple-
xidades que vao além da
simples coexisténcia iden-
tificada nos condominios
tradicionais.

Supercondominios
sdo definidos pela inte-
gracdo de multiplos usos
em uma Unica matricula
imobilidria. Imagine um
mesmo projeto que pos-
sui um shopping mall,
residéncias, escritorios
comerciais e até mesmo
espléndidas areas de lazer.
A ideia é fornecer um am-
biente onde a vida urbana
possa fluir sem a necessi-
dade de deslocamentos
extensos, criando hubs
independentes, completos
em suas facilidades.

A gestdo desses em-
preendimentos exige um
planejamento preciso e
expertise. Ndo cabe ama-
dorismo onde a diversida-
de de interesses é ineren-
te. Um sindico geral lidara
com a coletividade global,
enquanto subsindicos se
concentrarao nas secoes
especificas, tais como re-
sidencial, comercial, ou
qualquer outra func¢io
subsequente do local. Cada
secdo se mantera respon-
savel pelas manutengdes
e decisdes especificas de
sua aérea.

Legalmente, os super-
condominios estao regula-
dos pelas mesmas normas
dos condominios edilicios
tradicionais,  especifica-
mente pela Lei 4591/64 e
Cédigo Civil. No entanto,
devido a sua complexida-
de, necessita-se de uma

Acesse o QR Code e conhega o portal da ASDESC

“arquitetura juridica” per-
sonalizada que previna
conflitos e garanta a har-
monizagio dos usos diver-
sificados.

Essas superestrutu-
ras demandam conven-
¢bes condominiais intrin-
cadas que estabelecem
permissdes e limites, como
0 acesso as areas comuns
e seus usos diversificados.
A presenca de profissio-
nais experientes desde o
planejamento incorpo-
racdo imobiliaria e confi-
guracdes que assegurem
a forma de contribuicio
adequada para o rateio das
quotas condominiais é me-
dida imperativa.

Além de moradia, es-
ses complexos oferecem
integragdo de servicos e
uma nova proposta de es-
tilo de vida. A indagacdo
sobre se usudrios comer-
ciais desfrutam dos bene-
ficios residenciais levanta
questdes sobre privacida-
de, seguranca e a coesio
comunitaria. E usual que
areas de transicdo e uso
comum precisem normati-
vas proprias que condicio-
nem esse transito interno
e o uso das diversas se¢des
das areas comuns.

No Brasil, a densida-
de populacional crescente
nas grandes metrépoles
incentiva esse formato
como uma solucdo habil
e compensatoria, que alia
economia e praticidade.
Diante desses fatores, a
estratégia da integracio
encoraja investidores que
veem nos supercondomi-
nios uma promessa de re-
torno econdmico susten-
tado por uma proposta de
vida complexa e ordenada.

Gustavo Camacho é
advogado e presidente da
ASDESC

www.asdesc.com.br | Seja um associado!
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Quer trocar de administradora?

Especialistas dao dicas de como fazer essa transicdo de maneira responsdvel e tranquila

Dariane Campos
troca de administrado-
ra de condominio ndo
é uma decisdo fAcil,
principalmente  por-

que esse processo nem sempre
acontece de forma tranquila, po-
dendo gerar conflitos entre a an-
tiga e a nova empresa. Por isso,
para evitar problemas, é funda-
mental que a transi¢io seja rea-
lizada de maneira organizada e
cooperativa.

De acordo com Rosangela
di Luca, coordenadora admi-
nistrativa de condominios da
Guarida, todos os documentos
e registros do empreendimen-
to pertencem a coletividade
de moradores e ndo a empresa
prestadora de servigos. Dessa
forma, a administradora ante-
rior tem o dever de repassar a
nova gestora todos os arquivos
relevantes, como atas de reuni-
oes, historicos financeiros, ano-
tagdes e demais informagdes es-
senciais para a continuidade da
administragdo.

ALBERTO LUiS CALGARO informa
que, caso haja recusa na entrega
da documentagao, o sindico deve
notificar formalmente a empresa

“E essencial que a adminis-
tradora anterior aceite e enten-
da o término da parceria. O ideal
é que a transicio seja realizada
dentro do periodo de aviso pré-
vio estabelecido no contrato de
administracdo, que geralmente
compreende o periodo de 30

TRANQUILIDADE A transi¢dao deve ser realizada de maneira organizada e
cooperativa

dias a partir da assinatura do
aviso de rescisdo”, explica Ro-
sangela.

Além disso, para que o pro-
cesso ocorra sem intercorrén-
cias, é recomendavel que o sin-
dico e os membros do conselho
fiscal acompanhem de perto o
processo, garantindo que todos
os tramites sejam cumpridos.
A transparéncia e a cooperagao
entre as partes sdo essenciais
para evitar transtornos e asse-
gurar a continuidade eficiente
da gestdo condominial.

Mas, caso haja recusa na
entrega da documentacdo, o
advogado Alberto Luis Calga-
ro, especialista em direito con-
dominial, alerta que o sindico
deve notificar formalmente a
empresa. “Se a negativa persis-
tir, é possivel propor uma acgdo
judicial para assegurar a busca
e apreensdo desses dados, sem
prejuizo de indenizagdo por
eventuais danos que a negativa
tenha causado ao condominio”,
orienta. Tudo isso é respaldado
pelo art. 18, V, da LGPD (Lei n.
13.709/2018), que estabelece
que o titular dos dados pessoais
tem direito de obter, a qualquer
momento, a portabilidade dos
dados a outro fornecedor de
servico ou produto.

Processo de

tranS|gao

Conforme explica Calgaro,
o sindico tem plena autono-

mia, ndo apenas para tomar a
decisdo, mas também para im-
plementar a troca da adminis-
tradora. Entretanto, a mudanga
ndo pode implicar um aumento
consideravel nas despesas or-
¢adas, devendo o custo mensal
estar dentro do valor aprovado
na previsio orcamentaria para
essa despesa.

“Nao havendo previsdo

especifica na Convengio, o sin-
dico pode trocar a administra-
dora sem necessidade de pré-
via aprovacdo da Assembleia
Geral. No entanto, apds fazé-lo,
é recomendavel informar esse
fato aos condéminos pelo meio

ROGERIO DE FREITAS acredita
que uma administradora
competente deve atuar como um
brago operacional

~ Seu ar-condicionado esta FAZENDO BARULHO?

GARANTE REDUCAO DO RUIDO ACIMA DE 90%

CHEGOU A SOLUCAO!

33353

COMPATIVEL COM CONDENSADORAS
DE 9.000 | 12.000 | 18.000 BTUS

VIBRA STOP
KIT ANTI RUIDO

Absorve vibragcdo da
condensadora dissipando a
energia e reduzindo o ruido

e desgaste dos componentes

48 99418.772

vibrastopoficial
Envio para toda Santa Catarina

habitual de comunicagao, e tam-
bém levar ao conhecimento da
préxima Assembleia Geral a ser
realizada”, destaca o advogado.

Uma mudanga bem plane-
jada e conduzida com profissio-
nalismo beneficia ndo apenas a
nova administracdo, mas, prin-
cipalmente, os condéminos, que
devem ter garantida a seguranga
e a estabilidade na gestdo do seu
patriménio. Conforme explica o
sindico Rogério de Freitas, que
atua ha mais de 14 anos na area,
a decisao de substituir uma ad-
ministradora de condominio
quase sempre decorre por fato-
res recorrentes, como: insatis-
facdo dos condéminos e falta de
qualificacdo da administradora.

“Muitas administradoras
sdo extremamente competentes
no campo da contabilidade, mas
carecem de expertise em admi-
nistragdo condominial. Isso se
torna um problema quando a
sua atuagdo se limita a prestagdo
de contas, sem oferecer suporte
efetivo ao sindico na condugio
das inimeras demandas de um
condominio”, explica Freitas. Ele
defende que uma administrado-
ra competente deve atuar como
um brago operacional, anteci-
pando necessidades, organizan-
do processos e garantindo que a
gestdo funcione de maneira efi-
ciente e estratégica.

Em sua experiéncia como
sindico, ele ja passou por algu-
mas transicdes e diz que o prin-
cipal desafio é a falta de colabo-
racdo entre as empresas. Todas
devem, por exemplo, disponibi-
lizar os documentos digitalmen-
te, caso ja os tenha nesse for-
mato, conforme prevé a LGPD.
“As administradoras precisam
compreender que o mercado é

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

dindmico. Um condominio pode
estar sob a gestdo de uma admi-
nistradora hoje e, no futuro, sob
outra. No entanto, isso ndo pode
comprometer o respeito e o pro-
fissionalismo no processo de
troca. O condominio ndo pode
ser prejudicado por disputas ou
falta de cooperacdo entre as em-
presas”, reforga.
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ROSANGELA DI LUCA afirma
que todos os documentos e
registros pertencem a coletividade

de moradores e ndo a empresa
prestadora de servicos

Por isso, para evitar inco-
modos futuros, ele traz a im-
portancia de o contrato prever
de forma clara como sera o pro-
cesso de transicdo caso seja ne-
cessario. “E fundamental que o
documento estabelecga a obriga-
¢do de que todas as informagoes
sejam repassadas de maneira
digital, organizada e sem obsta-
culos, garantindo uma transi¢ao
fluida para a nova administra-
dora”, reforca Freitas.

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos

guanto aos administradores.
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Ratos: visitantes indesejados que e
podem causar prejuizos

A proliferacdo de roedores nos condominios, além de causar doencas,

Saude Mental nos
Condominios

também pode danificar a estrutura dos imoveis

Da redacio
isitantes indesejados, os
ratos podem causar mais
prejuizos do que se ima-
gina nos condominios.

Além de doengas, esses pequenos
animais também podem danificar
a estrutura dos iméveis como fios
e cabos de energia, tijolos, madei-
ra, folhas finas de aluminio e até
cimento. Recentemente, em um
condominio de Sdo José, varios
apartamentos ficaram sem sinal
de telefone e internet. A compa-
nhia telefonica foi chamada para o
reparo e depois de dois dias de tra-
balho foi constatado que os cabos
de transmissdo haviam sido roidos
pelos ratos. Como a tubulagio do
edificio era antiga e de dificil aces-
S0, 0s técnicos precisaram fazer va-
rias perfuragdes nas paredes para
reparar os fios, o0 que causou pre-
juizo para o condominio e para os
moradores que ficaram cinco dias
esperando pelo conserto.

Segundo Edson Sampaio
Lenk Junior, empresario e especia-
lista no controle de pragas, os ra-
tos tém a necessidade de roer para
gastar os dentes que crescem in-
cessantemente. “Para ndo ter o ris-
co de ficar com os dentes grandes
demais e com isso ndo poderem
se alimentar, eles roem de tudo o
que tem pela frente. Por isso, com
frequéncia, provocam curtos-cir-
cuitos ao roerem as capas de fios
de eletricidade e podem até oca-
sionar incéndios”, relata.

Lixo

De acordo com Edson, impe-
dir a proliferagio desses roedores
comecga basicamente evitando-se
os quatro “As”, ou seja, acesso, abri-
go, alimento e 4gua, pois limitando
a oferta desses fatores se reduz
significativamente a infestac3o.

0 especialista também expli-
ca que nos condominios, a briga
contra o surgimento dessas pra-
gas depende do envolvimento de
todos, ndo apenas da ac¢do dos
sindicos. Manter a limpeza geral,

OS RATOS podem roer as capas dos fios elétricos e até causar curtos-circuitos

os ambientes secos e ventilados,
e o lixo acondicionado de forma
correta, sdo algumas das provi-
déncias que devem ser adotadas
por todos. “Alguns habitos preci-
sam ser mudados, sobretudo em
condominios horizontais e casas.
Um deles é o cuidado com o lixo,
pois ndo adianta manter o mate-
rial organico acondicionado em
sacos plasticos no chio porque os
insetos e ratos podem rasga-los.
Para evitar o acesso dos roedores
as lixeiras é recomendado que os
recipientes fiquem dispostos lon-
ge do chao”, salienta o especialista.

Edson lembra que, funciona-
rios que limpam espacgos que pos-
sam conter fezes ou urina dos ra-
tos, também devem se proteger e
sempre utilizar equipamentos de
protecdo individual (EPI) e produ-
tos que possam neutralizar os de-
jetos, como o hipoclorito de sédio.
“Em ambientes fechados deve-se
fazer a ventilacdo dos locais antes
de entrar e usar mascara’, orienta.

Produtos

Para acabar com os roedo-
res, existem varias solucdes dis-
poniveis no mercado, mas em se
tratando de condominios, o mais
indicado é contratar uma empresa
controladora de pragas habilitada
que tera os cuidados necessarios
conforme o ambiente a ser aplica-
do. “Todos os produtos disponiveis
no mercado tém certa toxicidade,
embora se utilizados da maneira

Atendemos toda a Grande Floriandpolis

DEDETIZADORA

CASAGRANDE

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

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

correta o risco seja minimo. Exis-
tem também produtos atdxicos no
mercado, tais como, armadilhas
de cola e ratoeiras, mas em alguns
casos ndo sdo tao eficazes”, explica.

De acordo com Edson, a pe-
riodicidade de aplicagdo dos pro-
dutos vai depender do tamanho
da infestacdo e o contrato com a
empresa dependera da politica de
cada fornecedor. “Geralmente fa-
zemos em 12 meses, desta forma,
o valor fica diluido e os servicos
tém mais eficicia com a assistén-
cia garantida durante todo o ano. 0
trabalho comega com uma desrati-
zac3o e no inicio as visitas deverao
ser semanais. Ap6s o controle, po-
demserde 15 em 15 dias”, destaca.

Sé contrate

em _resas

certificadas

0 técnico de satide ambiental
da Vigilancia Sanitaria em Santa
Catarina, Francisco Carlos Porte-
la, orienta o sindico na contrata-
¢do da prestadora de servico de
desratizacdo e desinsetizagdo. ‘A
empresa deve apresentar o alva-
rd emitido pela Vigilancia Sanita-
ria do municipio, documento que
comprova a sua legalizacdo”. Dessa
forma, o condominio estara seguro
de que a empresa utiliza produtos
com principios ativos autorizados
no Brasil. “O alvara tem a validade
de um ano e o sindico deve estar
atento a data ao verificar o docu-
mento”, observa o técnico.

ESPECIALIZADA EM

CONDOMINIOS

v Controladora de Pragas:
* Descupinizagdo

* Desratizacao

* Desinsetizagao
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E mundial a preocu-
pacdo com a saude men-
tal das pessoas, tanto
que a Organiza¢dao Mun-
dial da Saude (OMS)
estima que, num futu-
ro proéximo, as doencas
mentais vao matar mais
do que as doengas car-
diacas.

No Brasil nao é dife-
rente, tanto que ha po-
liticas bastante sérias e
importantes sendo im-
plementadas com mu-
niciamento de profis-
sionais disponiveis pelo
SUS para tratar desta
demanda.

Em varios ambitos
da sociedade vem sen-
do implementadas fer-
ramentas de combate
ou auxilio das doencas
mentais que afligem a
populacao, inclusive no
ambito do trabalhador,
com a entrada em vigor
em maio/2025 da NR
1 (Norma Reguladora)
que busca trazer a voga
nas relacdes de trabalho
o cuidado e a protecao
da saude mental dos
empregados, instituin-
do regras gerais e re-
quisitos sobre esta de-
manda no ambiente de
trabalho.

Todos os ambien-
tes coletivos devem ter
atencdo a saude mental
dos seus componentes,
inclusive os condomi-
nios.

As familias que pos-
suem um integrante
com disturbios mentais,
muitas vezes, lidam com
a dificuldade da inser-
¢do e compreensao So-
cial sobre as demandas
que enfrentam, além do
preconceito e descre-
dibilizacdo que ainda
existem. O acolhimento
é fundamental e a fa-
milia deve informar a
administracdao condo-
minial sobre a situacao
que enfrenta, principal-
mente quando se tratar
de disturbios severos.

Atualmente, a popu-
lacao esta vivendo mais
e os disturbios mentais
em idosos é bastante re-

corrente. Neste sentido,
o apoio da coletividade
no condominio é fun-
damental para condu-
zir e auxiliar possiveis
demandas que o idoso
possa enfrentar.

Ja na dita “idade pro-
dutiva”, a populacio
também vem desen-
volvendo quadros de
doencas mentais como
depressao, panico, bur-
nout, dentre outras, que
também requerem aten-
¢ao da sociedade.

Quando a situagdo é
incapacitante, a ponto
de gerar a interdicao
da pessoa (artigo 1768
Cédigo Civil), bastante
comum com idosos, este
serd assistido por um
curador para gerir suas
demandas e patrimo-
nio, sempre com atua-
¢ao proxima dos demais
membros da familia.

A questdo dos distur-
bios mentais sempre
é um tema delicado e
complexo para a admi-
nistracdo condominial,
que ndo possui legiti-
midade de intervencao
direta, mas deve intera-
gir diretamente com os
familiares e/ou respon-
saveis pela pessoa que
passa pela situagdo que
requer atengao.

O Condominio deve
ter um olhar humanita-
rio, sensivel, empatico e
cauteloso sobre a ques-
tao da saulde mental dos
seus componentes. Pre-
cisa buscar politicas de
conscientizacao e aco-
lhimento visando bus-
car o bem-estar de to-
dos para minorar riscos
e intercorréncias, bem
como, instituir politicas
de agdo.

Fernanda Machado

Pfeilsticker Silva,

Advogada

OAB/SC 29.431

Pés-graduagdo em
Direito Imobiliario, Ne-
gocial e Civil, Pés-gra-
duagcdo em Direito Pro-
cessual Civil, Experiéncia
em Direito Imobilidrio
- ramo condominial.
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O sindico vai entrar em férias: o que
deixar organizado?

Da redacao
ma época do ano em que
todos esperam com an-
siedade para poder rela-
xar e esquecer a rotina,

os meses de verdo, para muitos,
sdo sindnimo de férias. E, apesar
de muitos moradores acredita-
rem que o sindico é alguém que
trabalha 24 horas por dia a dis-
posi¢do do condominio, este tam-
bém pode se ausentar das fungdes
para alguns dias de descanso.

De acordo com Dirlei Magro,
advogada da Plac Administracdo
de Condominios, ndo ha previsdo
legal de férias ao sindico, por isso,
para que ele possa tirar férias é
importante se organizar de forma
a efetuar as tarefas antecipada-
mente. “E importante contar com
o auxilio do Conselho ou do sub-
sindico para as demais tarefas du-
rante a auséncia. Lembrando que
isso deve ser de comum acordo
entre as partes’, explica.

Antes de planejar as férias, é
importante que o sindico progra-

0 SINDICO, antes do seu periodo de férias, deve se organizar para antecipar as tarefas e

deixar organizado ao substituto

me em especial os pagamentos
que devem ser efetuados duran-
te sua auséncia, pois somente ele
tem esse poder. “O ideal é deixar
um telefone de contato e uma
pessoa que possa substitui-lo. E,

para que possa ter um descanso
tranquilo, é recomendavel que
ndo tenha nenhuma obra em an-
damento ou outras ocorréncias
excepcionais durante o periodo”,
destaca Dirlei.

Quer valorizaro
seu condominio com
prémios incriveis?

Indicando novos clientes
para a Duplique, o seu
condominio pode ser
recompensado.

Segundo a advo-
gada, normalmente o
sindico é substituido
pelo subsindico, po-
rém, nao havendo sub-
sindico, serd o conse-
lho que o substituir3,
lembrando que essa
substituicio é apenas
nas tarefas do dia a
dia, pois somente o
representante legal do
condominio, ou seja, 0
sindico, podera assi-
nar cheques e outros
documentos  legais,
como admissio de
empregados, rescisdes
etc. “Sempre deve ser
observada a conven-
¢do do condominio,
que pode trazer outras
determinagdes com relagdo ao as-
sunto”, explica.

Remuneracao
Com relagdo a remuneragdo
no periodo de auséncia, Dirlei ex-

Antes de planejar o descanso, é importante organizar tarefas e responsabilidades

plica que algumas convencgoes tra-
zem a determinac¢do de que seja
passada ao substituto, quando a
auséncia for superior a dez dias,
mas na lei ndo ha mencao sobre o
assunto.

No caso dos sindicos profis-
sionais, deve ser cumprido o con-
trato ou o que for determinado
em ata de eleicdo. Nao havendo
cldusula sobre o assunto, ndo ha
direito a afastamento. “O que te-
mos visto € o sindico profissional
se organizando para se afastar
alguns dias sem prejuizo no anda-
mento do trabalho, adiantando a
assinatura de cheques e deixando
algumas pessoas de sobreaviso’,
descreve.

Em caso de emergéncia no
periodo de auséncia, a respon-
sabilidade sera do substituto se
houver um ato formal de repasse
do cargo, do contrario, o sindico
respondera pelo condominio e
podera mais tarde, mediante pro-
vas, entrar com a¢do regressiva
contra o responsavel de fato.

Direcione a cdmera
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Condominios alinhados as premissas de
sustentabilidade

Entenda como adaptar o seu empreendimento e investir em prdticas ambientais que contribuam para um futuro

Dariane Campos
crescente conscientiza-
¢do sobre os impactos
socioambientais tem im-
pulsionado moradores

e gestores de condominios a bus-
carem praticas mais sustentaveis,
n3o apenas como um compromis-
so ético, mas também como uma
estratégia para mitigar os efeitos
da emissdo de carbono. Em um
cendrio global, em que a reducao
de carbono é fundamental para o
futuro ambiental, cidades como
Floriandpolis tém se destacado
com iniciativas pioneiras, como o
conceito de lixo zero, adotado des-
de 2018.

Desde entdo, a capital cata-
rinense tem incentivado praticas
como a coleta seletiva e a correta
separagdo de residuos, compro-
metendo-se a destinar 90% dos
residuos organicos e 60% dos
reciclaveis para reciclagem até
2030. Esse compromisso, forma-
lizado por decreto, ndo apenas
transforma habitos individuais,
como também cria um ambiente
propicio para a ado¢do de poli-
ticas sustentdveis em diferentes
setores, incluindo os condominios
residenciais.

Seguindo essa tendéncia,
condominios podem implemen-
tar estratégias para reduzir sua
pegada de carbono e, inclusive,
aderir ao mercado de créditos de
carbono. A transi¢do para praticas
sustentaveis ndo apenas contribui
para o meio ambiente, como tam-
bém agrega valor aos empreendi-
mentos imobilidrios e pode gerar
economias significativas aos mo-
radores.

mais verde e econémico

SUSTENTABILIDADE Pensar em alternativas que visem a preservacao
ambiental ja é realidade em grande parte dos condominios

Segundo Ivan dos Santos,
presidente da Associacdo de
Moradores do Jardim Albatroz
(AMJA), um coletivo composto
por quase 1 mil moradores de 25
condominios associados, entre
as solu¢des que os condominios
podem implementar para reduzir
a emissdo de carbono esta a efi-
ciéncia energética. “Acreditamos

que investir na instalacdo de pai-
néis solares fotovoltaicos é uma
estratégia transformadora, que vai
muito além de simplesmente eco-
nomizar na conta de luz. Ao gerar
energia limpa e renovavel, reduzi-
mos nossa dependéncia de fontes
ndo renovaveis e contribuimos
ativamente para a preservagao do
meio ambiente”, pontua.

Outro ponto que ele destaca
como fundamental e simples é a
substituicdo das lampadas con-
vencionais por modelos LED de
alta eficiéncia em todas as areas
comuns. “Essa simples mudanca,
aliada a instalacdo de sensores
de presenca em areas de menor
circulagdo, otimiza significativa-
mente o consumo energético, de-
monstrando um respeito maior
pelo meio ambiente e gerando
economias consideraveis em lon-
go prazo’, destaca Santos.

Mas ndo para por ai. Ele de-
fende que promover o transporte
sustentavel é essencial para re-
duzir a pegada de carbono. Dessa
forma, ao fomentar a implantacao
de bicicletarios seguros e bem
localizados e incentivar o uso de
bicicletas para deslocamentos cur-
tos, cada condominio pode contri-
buir para a diminuicdo do trafego
de veiculos motorizados e para a
melhoria da qualidade do ar. “No
mesmo sentido, criar espagos
designados para carona compar-
tilhada e disponibilizar esta¢oes
de carregamento para veiculos
elétricos sdo passos valiosos que
podemos e devemos adotar”, com-
plementa o presidente da AMJA.

Além disso, também é possi-
vel implementar um programa ro-
busto de coleta seletiva e compos-
tagem, que transforma residuos
organicos em adubo de alta qua-
lidade - um recurso valioso que
pode enriquecer os jardins comu-
nitarios e reduzir a necessidade de
fertilizantes quimicos.

No condominio administra-
do pelo sindico Silvo José Ferri, no
bairro Jodo Paulo, em Florian6po-

lis, o cuidado com o meio ambien-
te é algo levado muito a sério. “E
inquestionavel que os recursos
naturais sio finitos, dai a necessi-
dade do uso racional deles. Cada
condominio é uma parte pequena
do todo, mas se todos fizerem a
sua parte a soma dos esforcos re-
sultard no todo preservado para as
atuais e futuras geracdes”, destaca.

0 gestor diz que indmeras
solugdes ja estio em operacdo e
outras tantas em estudo. Entre as
iniciativas ja implementadas esta
a adesdo ao programa municipal
de Coleta Flex, que é basicamente
a separagdo do lixo compostavel,
cujo objetivo é atender as metas
de desvio do aterro sanitdrio e
promover uma economia circular
e sustentavel.

Além disso, o espaco também
investe na contratacdo de empre-
sa privada para coleta do lixo reci-
clavel, preservacao da arborizacao
em todo os espagos do condomi-
nio, e estd em estudo a instalagao
de placas solares e o projeto de
captacdo de dgua da chuva, especi-
ficamente da que brota nas rochas
sobre as quais o condominio foi
assentado.

E para conquistar o envolvi-
mento dos moradores e de toda a
equipe que trabalha no empreen-
dimento, o sindico diz que aposta
no didlogo, estratégia que, segun-
do ele, tem dado certo. “O enga-
jamento do meu publico vem do
didlogo constante por meio dos
grupos de WhatsApp, forte orien-
tacdo, como em acdes de cons-
cientiza¢do nos finais de semana, e
de um monitoramento continuo”,
destaca Ferri.

L r——
O © @ /portalsul

PORTAL>

Energi

a

I

" SEGURANCA E QUALIDADE EM ELETRICA

IJ 'L:

energia. (V) 434105-3177 | (948 99965-7189

« Reforma | Retrofit condominial
* Laudos e Inspecdes de Prevencdo Contra Incéndio
* Projetos, Manutencdes e Medicdes de Carga

* Projetos para Carregamento de Carros Elétricos

g

www.portalsulenergia.com.br



Tracando

boas iniciativas

De acordo com Myriam Ts-
chiptschin, Head de Smart Cities
do CTE, empresa que oferece so-
lugdes em sustentabilidade e ino-
vacdo para o setor da construgao
civil, em primeiro lugar, os condo-
minios precisam mensurar o seu
impacto em relacdo as emissoes.
E, paralelo aisso, entender o quan-
to estdo aptos a transformagdes,
sobretudo as resultantes da crise
climatica.

“A gente fala de adaptacdo e
resiliéncia, sendo que a primeira
tem a ver com prevencdo, para
ndo se ter que passar por um de-
sastre climatico, e a segunda, com
0 quanto o condominio esta pron-
to para passar por um momento
de crise e, logo apds, se restabe-
lecer para continuar o seu funcio-
namento”, pontua a especialista.
Além disso, ela acrescenta que,
antes de pensar em entrar no mer-
cado de carbono, o préximo passo
seria a descarbonizacao.

IVAN DOS SANTOS apostana
eficiéncia energética para reduzir a
emissao de carbono

Essa ideia é complementada
pelo presidente do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo de Santa
Catarina (CAU/SC), Carlos Alberto
Barbosa de Souza, que explica que
aadaptacdo dos condominios para
asustentabilidade e a participagao
no mercado de carbono é um pro-
cesso que requer planejamento e
expertise. Nesse processo, é fun-
damental contar com o apoio de
profissionais qualificados, como
arquitetos e urbanistas especiali-
zados em sustentabilidade.

“Os arquitetos tém um papel
essencial nesse cendrio. Eles po-
dem projetar ou adaptar espagos
que ndo apenas reduzam as emis-
soes de carbono, mas também
melhorem a qualidade de vida
dos moradores. Isso inclui desde a
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MYRIAM TSCHIPTSCHIN afirma que
os condominios precisam mensurar o
seu impacto em relagdo as emissdes

escolha de materiais sustentaveis
até o design de areas verdes que
atuam como sumidouros de car-
bono”, explica Carlos.

Além disso, esses profissio-
nais também sdo fundamentais
na busca por certificagdes am-
bientais. Eles conhecem os re-
quisitos de certificagdes como
LEED ou Selo Casa Azul e podem
incorporar esses padroes em seus
projetos. Isso ndo so6 torna o con-
dominio mais sustentavel, como
também pode valoriza-lo no mer-
cado imobiliario.

“O caminho para a susten-
tabilidade em condominios nio
precisa ser complicado. Com a
orientacdo correta, é possivel
transformar espacos comuns em
ambientes mais eficientes e eco-
logicamente responsaveis. Isso
nio s6 beneficia 0 meio ambien-
te, como também pode resultar
em economia para os moradores
e uma melhor qualidade de vida
para todos”, afirma Carlos.

Arquitetura

como estratégia

A arquitetura contempora-
nea oferece diversas solugdes para
criar ambientes mais arejados de
forma sustentavel. Segundo Car-
los, algumas das estratégias mais
eficazes incluem o uso de ventila-
¢do cruzada, aproveitando a orien-
tacdo do edificio para maximizar a
circulagdo natural do ar. Também
sdo muito eficientes os sistemas
de fachadas ventiladas, que criam
uma camada de ar entre o exterior
e o interior do edificio, ajudando
na regulacao térmica.

“Elementos da arquitetura
modernista brasileira, como brises
e cobogds, continuam sendo exce-
lentes opgdes para controle de luz
e ventilacdo. Os brises permitem
o controle da incidéncia solar, en-
quanto os cobogds proporcionam
ventilacdo constante e filtram a luz

natural, criando ambientes frescos
e agradaveis”, reforca o presidente
do CAU/SC.

A arborizagdo estratégica
ao redor e dentro das edificacdes
também desempenha um papel
crucial na criacdo de microclimas
mais amenos e na purificagdo do
ar. “Arvores e plantas bem posi-
cionadas podem reduzir signifi-
cativamente a temperatura do en-
torno e melhorar a qualidade do
ar interno, podem contribuir até
mesmo na diminuicdo da umidade
dos ambientes, se usadas da forma
correta’, explica o especialista.

Além disso, o uso de mate-
riais termorreguladores, como vi-
dros especiais e isolantes térmicos
naturais, contribui para manter
os ambientes frescos. Ele diz que
é importante ressaltar que os sis-
temas mais tradicionais, como
geracdo de energia fotovoltaica e
reaproveitamento de agua, ja es-
tao consolidados, mas continuam
sendo extremamente importantes
para a sustentabilidade das edifi-
cagoes.

Vantagens de

estar alinhado

as premissas de

sustentabilidade

Conforme explica o presiden-
te da Associagdo das Administra-
doras de Bens Iméveis e Condomi-
nios de Sio Paulo (AABIC), Omar
Anauate, a adogio de praticas sus-
tentaveis nos condominios pro-
porciona beneficios financeiros,
ambientais e sociais, tais como:

ereducio de custos opera-
cionais: a eficiéncia energética e
a economia no consumo de agua
resultam em menor despesa para
os moradores;

evalorizacgio do imadvel e
atratividade: =~ empreendimentos
sustentaveis tém maior apelo no
mercado imobiliario, tanto que es-
tudos indicam que esses iméveis
tendem a ser mais valorizados e a
ter maior liquidez;

e conformidade com regula-
mentagdes: adequagido a normas
ambientais e a certificacdes de
sustentabilidade pode evitar san-
¢oes e facilitar a obtencio de be-
neficios fiscais;

e menor pegada ambiental: a
reducdo na emissdo de carbono,
no consumo de recursos naturais
e na geracdo de residuos contribui
diretamente para um impacto am-
biental mais positivo;

e ambientes mais saudaveis:

Solugoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

maior aproveitamento da ilumina-
¢do natural, ventilacdo adequada e
presenca de areas verdes propor-
cionam conforto térmico e melhor
qualidade do ar;

ereducdo de ruidos e de
poluicdo: o uso de materiais sus-
tentaveis na construgdo, além da
oferta de estrutura para bicicletas
e veiculos elétricos, reduz a polui-
¢do sonora e do ar;

edreas verdes: a manuten-
¢do e a ampliacdo de areas verdes,
além de embelezarem os espagos
e proporcionarem um ambiente
mais agradavel, contribuem efeti-
vamente para o sequestro de car-
bono, o aumento da biodiversida-
de e amelhoria da qualidade do ar;

e seguranca hidrica e energé-
tica: medidas como retso de agua
e geracdo de energia propria tor-
nam o condominio menos vulne-
ravel a crises hidricas e aumentos
tarifarios.
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OMAR ANAUATE diz que a adogao
de préticas sustentaveis nos

condominios proporciona beneficios
financeiros, ambientais e sociais

Impactodo

setor no meio

ambiente

Sobre o impacto dos condo-
minios e do mercado imobiliario
no meio ambiente, Myriam desta-
ca que os empreendimentos pre-
cisam contribuir para as descar-
bonizacdo. Mas, além disso, eles
também precisam prever a¢des de
resiliéncia e adaptacdo para mini-
mizar o impacto do aquecimento

™

SILVO JOSE FERRI afirma que se
todos fizerem a sua parte a soma dos
esforcos resultard no todo preservado

global nas populacdes.

“A preocupacio deve existir
desde a criagdo dos empreendi-
mentos, otimizando, preservando
ecossistemas nativos, ecossiste-
mas naturais, como matas e cor-
pos hidricos. No caso de condomi-
nios ja existentes, esse olhar pode
ser feito por meio do cuidado, do
restauro desses ecossistemas e
mesmo no incremento de nova
vegetacdo, dando sempre prefe-
réncia para exemplares nativos do
bioma local”, pontua Myriam.

Outro ponto de preocupagido
da especialista é em relacdo aos
desperdicios. Ela defende que a
gestdo dos recursos esta direta-
mente relacionada a oportunida-
de que os espacgos tém de realizar
agbes de educagdo ambiental.

“Em cada empreendimento
existe uma comunidade que esta
integrada, com os mesmos objeti-
vos de promover um habitat sau-
davel, com qualidade de vida. S6
que, para isso, é fundamental ter
uma comunicacdo eficaz. A gestdo
de residuos s6 sera sustentavel se
houver a conscientizagdo e o enga-
jamento de todos”, diz Myriam. Ela
reforca que, por mais que o con-
dominio ofereca a infraestrutura
completa de gestdo de residuos,
sem o engajamento dos morado-
res, dificilmente os residuos vio
ter a destinagdo correta para reci-
clagem.

Mais tranquilidade
para a sua gesiao

Cobranga nio precisa ser mais

um desafio para o sindico
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Como os condominios podem lidar com enchentes

Chuvas volumosas, como as que atingiram o Vale do Itajai, requerem medidas preventivas

Jorge Jr
periodo do verdo traz
sol, calor e aumento po-
pulacional em Balneario
Camboriu (BC) e regido

do Vale do Itajai, mas também
temporais e chuvas torrenciais em
um curto periodo de tempo que
deixam transtornos.

0 municipio, que é reconheci-
do internacionalmente pelas suas
belezas naturais, sofreu com o ex-
cesso de chuva em janeiro quando,
em um dia, choveu a quantidade
de agua prevista para todo o més.
As mudangas climaticas tém al-
terado cada vez mais a forga e re-
gularidade com que os fenomenos
naturais ocorrem na regiao.

Condominios e sindicos, pela
velocidade com que os temporais
chegam, sdo pegos desprevenidos e
acumulam prejuizos causados pela
chuva, como alagamento de gara-
gens, elevadores, bem como pro-
blemas na estrutura dos prédios.
No caso de Balneario Camboriy,
onde as principais vias, inclusive a
Avenida Atlantica, alagaram, foi de-
cretado estado de emergéncia.

A sindica Joice Honério, vice-
-presidente da Associagdo de Sin-
dicos de Balneario Camboriu (AS-
BALC), que faz a gestdo de edificios
na regido, adotou medidas preven-
tivas e de monitoramento para evi-
tar prejuizos.

“Da outra vez que aconteceu,
tivemos quase 200 carros nos con-
dominios debaixo da agua. E um
volume excessivo de agua nido sé
no nosso municipio, mas também
em Rio do Sul, Brusque e Blume-
nauy, e essa chuva desagua em dois
canais. Entro em contato com a
Secretaria de Obras e Defesa Civil
para solicitar constantemente a
dragagem do canal que passa por
tras do condominio em Balneario e
também realizar a limpeza das bo-
cas de lobo da rua e de dentro do
condominio. Quando o volume de
chuva é grande, como em janeiro,
a agua pode voltar para dentro do
condominio pelas bocas de lobo”.

Sindica de um condominio
em BC e engenheira, Francine
Trevizan conta que o volume das
chuvas assustou, mas que a especi-
ficidade da construcdo dos condo-
minios em que ela atua na regido
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o A 35 1
JOICE HONORIO adotou medidas
preventivas e de monitoramento
para evitar prejuizos

ALAGAMENTOS podem danificar estruturas e provocar prejuizos aos
condominios e moradores

teve papel importante para evitar
prejuizos.

“Alguns condominios tém
subsolo com sistema de drenagem
que nao chega a dar conta. O nosso
condominio, na parte térrea, conta
com salas comerciais e um meza-
nino. Nio temos um problema de
entrada de agua no prédio, isso se
da mais nas salas. Em sete anos
que estou como sindica, apenas
uma vez teve entrada de dgua. No
entanto, essa chuva de janeiro as-
sustou”, relata.

Francine ainda complementa
reforgando que os prédios na al-
tura da rua, por exemplo, passam
por uma “enchente interna”, com a
agua vindo de dentro dos iméveis
e enchendo a partir do banheiro.

“Nessas horas de enchente,
ter ralo ndo faz muita diferenga,
porque a agua acaba subindo até
pelos ralos. Aqui no Parque das
Nagdes 1, quando tem essas en-
chentes, a agua sobe pelos ralos
por dentro das salas comerciais. A
situacdo das enchentes é bem com-
plicada, é um problema publico”.

A chuva com grande volume
em uma condicdo rapida, segundo
o meteorologista Piter Scheuer, é
rara. No entanto, ele explica como
o fendmeno se criou de maneira
inesperada. Segundo Piter, o alto
volume de chuva, que caiu de for-
ma rapida e com muita forga, foi
monitorado por ele nos radares
meteoroldgicos.

“Os ventos oriundos do mar
em direcdo ao continente, no qua-
drante leste (a chamada lestada),
juntos a uma perturbagio nos ni-
veis médios da atmosfera e o fluxo
de umidade que vem da Amazonia
foram fatores preponderantes para
que tivéssemos nuvens carregadas.
Essa perturbagdo, em combinagao
com o vento de leste, resultou nes-
sa chuva muito volumosa em um
curto espaco de tempo”.

Seguro é um
auxilio para
os sindicos

E de que forma os sindicos

podem ter uma alternativa para di-
minuir os riscos? Gerson Luis Klo-
ck, corretor na regido do Vale do
Itajai, aponta que o seguro é uma
ferramenta importante com que os
profissionais da sindicatura preci-
sam contar. O especialista destaca
também o trabalho interno na co-
municacdo no condominio como
forma de antever possiveis riscos.

“Nao é preciso passar por um
problema para contar com o se-
guro. E muito importante que os
gestores, sindicos e usudrios dos
condominios trabalhem de for-
ma preventiva, para implantarem
a cultura de gestdo de riscos nos
empreendimentos  imobilidrios
também e, consequentemente, mi-
nimizar as perdas no momento do
sinistro”, explica Klock.

A sindica Joice Honério tam-
bém exemplifica um modelo de
aviso que tem ajudado na mitiga-
¢do dos prejuizos, além de mostrar
0 bom uso da comunicacdo como
ferramenta para uma gestdo efi-
ciente da situagao.

“Quando comeg¢a um nivel
de chuva com volume alto, a gente
preocupa-se principalmente com
condominios em areas em que 0s
alagamentos sdo mais suscetiveis.
Temos um plano de a¢do junto aos
moradores e também o monitora-
mento junto ao vigia, mais a equi-
pe de gestdo e equipe de zeladoria,
que controlam o nivel do rio atras
da estrutura. Instalamos uma sire-
ne dentro do condominio. Quando
o nivel do rio aumenta ou a quanti-
dade de chuva vai interferir no ala-
gamento do patio em que ficam os
veiculos, a gente aciona essa sirene
para que os moradores os retirem.
Nossa comunicag¢do é toda via gru-
po de comunicados de WhatsApp”.

No caso de alagamentos,
como destaca Gerson Luis Klock,
maquindrio como bombas, pro-
dutos de limpeza, guaritas, com-
putadores e elevadores podem ser
avariados com a entrada da 4gua.
Além disso, hd sempre a questdo
de aparelhos eletronicos, como
portdes, que ficam submersos.

Nesse sentido, o especialista refor-
¢a a importancia de realizar uma
analise detalhada dos riscos para
adquirir um seguro adequado,
como os que cobrem danos decor-
rentes de alagamento, inundagao,
desmoronamento, tumultos, ven-
daval, furacdo, ciclone, tornado,
granizo e outros eventos que pos-
sam causar perdas materiais ao
condominio segurado.

“Antes da contratacdo de
qualquer tipo de seguro, é impor-
tante entender quais sdo os riscos
em exposicdo presentes no local
de risco e de que forma estes po-
dem gerar perdas financeiras. O
ideal é contar com a presenca do
profissional corretor de seguros,
para identificagdo e analise dos
riscos expostos, e entdo desenhar
um plano de prevencdo de perdas
e tomada de decis6es. Geralmente,
o gestor do empreendimento con-
ta com quatro opg¢oes para rodada
de decisdo: aceitar o risco, mitigar,
eliminar ou transferir para o mer-
cado de seguros parte dos riscos
ou sua totalidade”, reforga.

Além do seguro, a sindica
e engenheira Francine Trevizan
aponta uma outra alternativa, que
é utilizada no condominio em que
atua na gestao.

“Temos um sistema de eclu-
sa, que é como uma comporta e,
quando é bem executado, evita
que entre agua. No condominio,
acredito que tenha dado 50 cen-
timetros de altura da dgua, mas o
sistema fez com que ndo entrasse
nada pela porta das salas comer-
ciais. Elas fecham e vedam bem a
entrada da gua”.

Acoesda

municipalidade

Ja tramita na Camara Muni-
cipal de Balneario Camborid um
projeto de lei que apresenta uma
proposta de alteragdo na legis-
lagdo da Empresa Municipal de
Agua e Saneamento (EMASA), que
dobrara o percentual de recursos
investidos em programas de pre-
servacdo e recuperacio ambiental,
de 1% para 2% da arrecadagdo
bruta anual. Com isso, o orgamen-
to destinado a essas iniciativas
passara de R$ 1,7 milhdo para R$
3,4 milhoes.

A prefeita Juliana Pavan, que

esta no segundo més de mandato,
reconhece que o municipio neces-
sita melhorar e ampliar a politica
de prevenc¢do e mapear os pontos
criticos no municipio.

“Precisamos de um plano de
acdo para que possamos, de fato,
visualizar esses locais. Balnea-
rio Camborit ainda ndo tem isso,
entdo cabe a nos, a esta nova ges-
tdo, formatar essa acdo para que,
quando episddios como esse acon-
tecam, possamos agir de forma
imediata”.

|

FRANCINE TREVISAN alerta para a
subida de agua pelos ralos quando
o alagamento é grande

Iniciada em janeiro, a obra de
desassoreamento do Ribeirdo do
Kiko (canal afluente do rio Cam-
borit, na regido sul do municipio)
tem prazo para terminar até o fim
de marco e é necessaria para ga-
rantir mais vazao ao rio e diminui-
¢do de enchentes na area. A obra
é realizada por meio de parceria
publico-privada com empresa que
se predispds a contribuir com o
magquindrio necessario para a in-
tervencao.

O trecho tem cerca de 350
metros de extensao e 14 metros de
largura e fica localizado no Bairro
da Barra, na parte que perpassa a
rua Pedro Pinto Felipe e segue até
a avenida Rodesindo Pavan (Inter-
praias). Em nota, a prefeita Juliana
Pavan contou sobre a importancia
da obra para a regido.

“Essa é uma obra muito espe-
rada pelos moradores e pescado-
res da regido e, ap6s as chuvas, n6s
colocamos essa agdo como uma
das prioridades para a regido sul.
Aumentar a vazdo do rio e dimi-
nuir as enchentes na regido, além
de ajudar a economia local, que é
fortalecida pela pesca, serdo lega-
dos concretos dessa obra".
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Com a nossa
parceria, vocé
da conta do
condominio
com mais seguranca
e tranquilidade.
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Instalar camera na
porta do apartamento
e legal?

Por questdo de segurang¢a, muitos

# PONTO DE VISTA

CLEUZANY LOTT

Zelador no Século XXI: Fungoes, Desafios
e a Evolucao da Profissao

conddéminos colocam o equipamento na Com mais de 68 mil con- A Fungao do Zelador o fluxo de pessoas e veiculos,
trada d idad M davida: dominios no Brasil, a gestdo na Era da Tecnologia recepcionar visitantes e mo-
entrada de suas unidades. Vias ﬁ ca a duvida: eficiente desses espacgos de- Atualmente, mais de radores, receber correspon-

isso € permitido, jd que o corredor € uma drea
comum do prédio?
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E ILEGAL instalar qualquer equipamento privado em drea comum sem

autorizacao

Da redacao
utilizagdo de cameras
de monitoramento em
condominios tem se tor-
nado cada vez mais ha-

bitual, principalmente em reflexo
ao aumento da violéncia nas cida-
des. E o emprego desses sistemas
de vigilancia em video é a opgao
preferida dos administradores na
tentativa de coibir agdes que ame-
acem o patrimonio e até mesmo a
vida de um morador. Mas, o assun-
to que tem gerado muita polémica
entre os conddéminos é a possibi-
lidade, ou nao, do proprietario de
cada apartamento ter autonomia
para instalar uma camera na porta
da sua unidade.

A davida é se essa pratica vio-
la o conceito de privacidade e pode
ser enquadrada como uma possi-
vel invasdo da intimidade dos vizi-
nhos. De acordo com o advogado
Leonardo Borchardt, especialista
em questdes condominiais, mes-
mo os moradores utilizando a de-
fesa de que a utilizacdo da cimera
seria para fins privados de segu-
ranga, ndo é permitida a instalagdo
dos equipamentos dessa forma.

“O conflito entre os direitos
constitucionais a privacidade e a
seguranga, que certamente existe
oculto na questdo, é solucionado
pela ilegalidade de instalar; alocar,
ou mesmo fixar todo e qualquer
equipamento privado sem ex-
pressa autorizacdo do regramento
condominial’, explica. Para ele, ha
a possibilidade de legalizar essa
pratica, mas antes disso é preciso
evoluir muito jurisprudencial-
mente, ndo deixando nenhuma

brecha para punigoes legais ao
proprietario da camera.

“Uma vez que as imagens
captadas podem conter cenas que
comprometam a privacidade de
alguém, ou até mesmo coloca-la
em situagdo vexatdria ou cons-
trangedora, é melhor proibir O
momento social vivenciado com
a interferéncia de redes digitais
de relacionamento, algumas até
destinadas aos proprios condomi-
nios, facilita o vazamento dessas
imagens. O que pode acarretar
em repercussdo indenizatdria.
Por isso, a dica seria para que em
convencdo o préprio condominio
acabe adotando um sistema de
monitoramento mais ampliado”,
avalia o advogado.

Medidas

administrativas

Vale lembrar que o uso de ca-
meras nas areas comuns dos pré-
dios ndo tem por finalidade mo-
nitorar a rotina dos condéminos
e muito menos produzir material
que possa constranger tanto um
morador, quanto um visitante. Por
isso, cabe ao gestor o cumprimen-
to das regras condominiais. “Nes-
ses casos, a recomendacdo é de
que sejam tomadas todas as medi-
das administrativas (notificagdes e
infragdes) e judiciais, a fim de que
0 equipamento estranho a coleti-
vidade seja retirado. Inicialmente,
o sindico deve tentar o diilogo,
apo6s as medidas extrajudiciais, e,
nao sendo resolvido o problema,
buscar o assessoramento de um
advogado especializado”, conclui
Leonardo.

pende de profissionais quali-
ficados, auxiliando o sindico
e o zelador, que desempe-
nham um papel essencial
nesse contexto. Mais do que
um simples mantenedor
do prédio, ele se tornou um
elo entre a administracdo e
os moradores, garantindo
ordem, seguranca e funcio-
nalidade. No entanto, a falta
de clareza sobre suas atri-
bui¢des pode levar tanto ao
descumprimento de suas
obrigac¢des quanto as exigén-
cias indevidas por parte de
sindicos e moradores.

O Dia do Zelador é ce-
lebrado em 11 de fevereiro.
Essa data foi oficializada em
1979 pela Assembleia Legis-
lativa de Sdo Paulo, com co-
memoracdes em outros esta-
dos ocorrendo entre os dias
9 e 11 de fevereiro. A atuacio
do zelador é regulamentada
pela Classificacdo Brasileira
de Ocupagbes (CBO 5141-
20 - Zelador de Edificio),
que estabelece suas fun¢des
principais. Entre elas, estdo
a manutenc¢io preventiva de
equipamentos como eleva-
dores, bombas d’agua e sis-
temas de iluminacido, além
da realizacio de pequenos
reparos, como troca de lam-
padas e ajustes em portas.

Ele também supervi-
siona as equipes de limpe-
za, jardinagem e seguranca,
assegurando que cada setor
cumpra suas atribuicées de
maneira adequada. Além
disso, o zelador monitora a
seguranca do condominio,
verificando o funcionamento
de cameras, portdes e siste-
mas de controle de acesso,
comunicando irregularida-
des a equipe responsavel.

Outro papel fundamen-
tal é atuar como intermedia-
rio entre moradores, sindico
e prestadores de servico. Ele
informa os conddéminos so-
bre regras internas, horarios
de manutencdo e procedi-
mentos necessarios para o
bom funcionamento do es-
paco coletivo. Dessa forma,
contribui para uma convi-
véncia mais harmoniosa e
para a prevencio de proble-
mas estruturais e adminis-
trativos.

12 mil condominios brasi-
leiros ja contam com servi-
¢o de portaria remota. Com
essa modernizag¢io, o papel
do zelador tem se trans-
formado. O mercado busca
profissionais cada vez mais
qualificados, com visdo ge-
ral e atitude gerencial, assim
como ocorre em outras are-
as empresariais.

Zelador itinerante

Em muitos condomi-
nios, a op¢io por um zelador
morador tem se mostrado
eficaz para agilizar o aten-
dimento a emergéncias e
demandas diarias. Mas, com
a modernizacio da gestdo
condominial, surge o zelador
itinerante, um profissional
autdbnomo que atende diver-
sos condominios, realizando
manutencdes e servicos sob
demanda.

Diferente do modelo
tradicional, ele nio é em-
pregado fixo do condominio,
mas oferece assisténcia per-
sonalizada, garantindo eco-
nomia, eficiéncia e cuidado
profissional para o empreen-
dimento. Esse formato pos-
sibilita que sindicos e admi-
nistradoras tenham suporte
qualificado sem os custos de
um funcionario permanente,
pagando apenas pelos servi-
cos utilizados.

Tendéncias Futuras

Com a crescente digi-
talizagio dos condominios,
novas tecnologias devem im-
pactar ainda mais a profissdo
de zelador. O uso de sensores
inteligentes para detectar fa-
lhas estruturais, a automacao
de manutenc¢ées preventivas
e a integracdo de sistemas
de gestdo via aplicativos sdo
algumas das tendéncias que
poderio redefinir a fungado.

Diferenca entre

Zelador, Porteiro e

Gerente Predial

A confusdo entre as
funcodes do zelador, porteiro
e gerente predial é comum
em condominios, levando a
exigéncias inadequadas e a
sobrecarga de profissionais.

O porteiro tem a res-
ponsabilidade de controlar

déncias e monitorar a entra-
da do edificio. Seu trabalho
estd concentrado na porta-
ria, garantindo a seguranca
e organizacdo do acesso ao
condominio.

O gerente predial, tam-
bém chamado de gerente
condominial ou gestor pre-
dial, atua em condominios
maiores e possui uma funcio
mais abrangente e complexa.
E responsavel pelo planeja-
mento e administracdo das
rotinas do condominio, coor-
denando funcionarios, fisca-
lizando servicos e avaliando
o desempenho da equipe.

Diferentemente do zela-
dor que trabalha em condo-
minios de pequeno e médio
porte, o gerente desenvolve
um papel mais estratégico na
gestao do empreendimento.

O que Nao é Funcao

do Zelador

Apesar da ampla atua-
¢do, o zelador nio pode ser
encarregado de tarefas que
ndo estejam previstas em
seu contrato de trabalho. Al-
gumas das exigéncias inde-
vidas mais comuns incluem
a realizacdo de funcées ad-
ministrativas; controle inte-
gral da portaria; limpeza de
areas comuns; recebimento
de encomendas particulares
de moradores; reparos den-
tro das unidades privativas e
manuteng¢des complexas que
exijam conhecimentos técni-
cos especializados.

Exigir do zelador ativi-
dades além do que esta pre-
visto pode gerar conflitos,
sobrecarga e desmotivacdo
do profissional. Por outro
lado, a negligéncia em suas
funcbées pode comprometer
aseguranca e a qualidade de
vida no condominio. Portan-
to, compreender a funcio
do zelador e diferencia-la
das demais profissées con-
dominiais é essencial para
uma gestdo equilibrada e
eficiente.

Cleuzany Lott é espe-
cialista em direito condomi-
nial, Diretora Nacional de
Comunicagdo da Associag@o
Nacional da Advocacia Con-
dominial (ANACON) e sindica
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Lancamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios

CRECI-SC realiza cerimonia de posse da nova
diretoria e destaca campanha com orientacoes
para negociacoes imobiliarias seguras

O Conselho Regional de
Corretores de Imoéveis de Santa
Catarina (CRECI-SC) realizou a
cerimdnia de posse de sua nova
diretoria no dia 25, no Hotel Ma-
jestic, em Floriandpolis. Além do
balango positivo da gestdo ante-
rior, o destaque foi a campanha
iniciada este ano para orientar
a sociedade a realizar negocios
imobiliarios seguros, com um
Guia Pratico que pode ser acessa-
do pelo link https://campanha-
verao2025.creci-sc.gov.br.

O corretor de imé6veis Mar-
celo Brognoli, com mais de 50
anos de profissdo, assumiu a
nova fungao apés ocupar a 12 se-
cretaria e a 22 vice-presidéncia
na gestao anterior, presidida por
Fernando Willrich. Marcelo Brog-
noli foi eleito no dia 4 de junho de
2024, com 76,5% dos votos vali-
dos. O mandato iniciou no dia 12
de janeiro deste ano e vai até 31
de dezembro de 2027.

O evento teve a presenca de
autoridades estaduais e do pre-
sidente do Conselho Federal de
Corretores de Imoveis, Jodo Teo-
doro da Silva. O CRECI-SC ainda
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MARCELO BROGNOLI afirma que a gestdo continuard trabalhando em
conquistas e solugdes em favor dos corretores de imdveis

concedeu uma Meng¢do Honrosa
em homenagem a pessoas e em-
presas que contribuiram para a
qualificagdo do mercado imobi-
lidrio. Nos dias 25 e 26 também
aconteceu o primeiro Encontro
de Delegados e Capacitagdo, que
reuniu mais de 200 profissionais
de todo o estado, além da primei-
ra Plendria do Conselho nesse
novo mandato.

“Na gestdo passada quebra-

mos paradigmas e ampliamos
conceitos para sermos ainda mais
efetivos na defesa dos legitimos
interesses da categoria e na sua
qualificacdo, em beneficio de toda
a sociedade. Com apoio da cate-
goria, continuaremos a trabalhar
por conquistas e solugdes em fa-
vor dos corretores de imdveis.
Este é meu compromisso como
presidente para os proximos trés
anos”, afirmou Marcelo Brognoli.

GTC Contabilidade & Assessoria

amplia cobertura para condominios

Empresa de Florianopolis apresenta possibilidades

para facilitar a gestdo de condominios

Cuidar da conta do condo-
minio, pagamento de impostos e
gestao de recursos é um trabalho
que o sindico tem, mas tem como
ser facilitado a prestacdo de con-
tas e demais rotinas. A GTC Con-
tabilidade e Assessoria é uma em-
presa especializada na prestagdo
de servigos na drea condominial.

Por sinal, a GTC emprega o
uso de ferramentas tecnoldgicas
que facilitam ainda mais no dia a
dia do sindico e também dos con-
doéminos, como o aplicativo “Area
do Conddmino” dedicado para
acesso aos boletos, balancetes,
documentos e até para reserva
de espacos como saldo de festas,
totalmente sem custo.

Além disso, os sindicos e
também administradoras tém
acesso a uma plataforma de con-
trole financeiro para controlar as
contas a pagar e receber, além de
conferir em tempo real o fluxo de
caixa do condominio.

A empresa conta com pro-
fissionais experientes e faz todo
o controle da parte tributaria,
sejam impostos fiscais ou tra-

i olen

balhistas, além da entrega das
declaracdes necessarias aos or-
gdos competentes, assim como
tem automatizacdo das certidoes
negativas através do Portal do
Cliente. Dessa forma, o sindico
pode acompanhar se ha alguma
irregularidade na parte fiscal e
trabalhista que necessita de aten-
¢do. Na area administrativa, tam-
bém oferece consultoria comple-
ta para dar ainda mais seguranca
para a gestao.

Ao contar com os servigos da
GTC Contabilidade, o sindico tem
direito a uma plataforma de stre-

"
Contabilidade & Assessoria

aming gratuita para utilizar uma
camera para a administracdo ou
para area comum dos moradores,
com sete dias de gravacdo dispo-
niveis.

Localizada na Av. Rio Branco,
404, Sala 506, no Planel Towers,
em Florianépolis, a GTC Contabili-
dade & Assessoria também tercei-
riza o financeiro para condomi-
nios. Assim, realiza toda a gestao e
controle de contas, com o sindico
livre para todas as demais rotinas
do condominio. Entre em contato
com a empresa: (48) 3223.5332 |
www.gtccontabilidade.com.br

DE OLHO NO MERCADO Pl

ROGERIO DE FREITAS
@ contato@condominiosc.com.br
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A maior dificuldade na Sindicatura:
a percepc¢ao do coletivo

Recentemente, vi uma
postagem da colega Leticia
Duarte nas redes sociais,
na qual ela entrevistava
alguns colegas de sindica-
tura e fazia uma unica per-
gunta: Qual a maior dificul-
dade na sindicatura?

Quase que, por unani-
midade, os entrevistados
responderam que a relacdo
com os conddminos era o
maior desafio. Eu ndo esta-
va entre os entrevistados,
mas, se fosse, minha res-
posta estaria em sintonia
com a deles. No entanto, eu
adicionaria um ponto mais
especifico: a maior dificul-
dade é fazer o condémino
compreender que ele esta
inserido em um coletivo.

Em um contexto con-
dominial, é natural que
cada individuo perceba a
realidade a partir de suas
préprias necessidades. Os
anseios individuais sao le-
gitimos, mas precisam ser
entendidos dentro de uma
representacdo coletiva.

Imagine um grupo em
uma sala onde o ar esta se
tornando rarefeito. Uma
pessoa pode reclamar que
"a sala estd ficando sem
ar", mas, na verdade, sua
percepcdo é baseada na
sua propria falta de ar. Ou
seja, um problema que pa-
rece estritamente indivi-
dual pode, na verdade, ser
um termoOémetro de uma
deficiéncia coletiva.

Essa dinamica se re-
pete diariamente na vida
condominial. Reclamacdes
sobre barulho, tempera-
tura da piscina, vagas de
garagem ou regras de con-
vivéncia muitas vezes sdo
manifestadas como proble-
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Os Arquétipos dos 7 Andes

Entre Arcos e Arquétipos:
A Arte de Gerir Equipes de
Funciondrios em Condominios

BRogério de Freitas
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mas individuais, mas po-
dem indicar questdes mais
amplas, que afetam toda a
comunidade.

Por outro lado, é co-
mum que alguns conddmi-
nos adotem a postura do
"farinha pouca, meu pirdo
primeiro"”, exigindo solu-
¢Oes rapidas e priorizacdo
de suas demandas em de-
trimento do coletivo. Essa
mentalidade individualista
pode gerar conflitos, pois
desconsidera a necessida-
de de equilibrio entre os
direitos e interesses de to-
dos os moradores.

Para exercer a sindi-
catura com exceléncia, é
fundamental desenvolver
a habilidade de identificar
quando uma queixa indi-
vidual revela uma neces-
sidade coletiva e quando é
fruto de uma visao egocén-
trica. Essa sensibilidade é
essencial para uma gestdo
eficiente, equilibrando di-
reitos e deveres para ga-
rantir um ambiente har-
monioso para todos.

Por fim, colegas, o
grande desafio do sindico
é ajudar os conddéminos a
enxergarem além de suas
préprias demandas e com-
preenderem que viver em
condominio é comparti-
lhar espacos, responsabili-
dades e solugdes. Somente
com essa percepcdo coleti-
va sera possivel construir
uma convivéncia mais jus-
ta e equilibrada.

Rogério de Freitas
é sindico profissional, gra-
duado em Administragcdo
de Empresas e pdés-gradu-
ado em Marketing e Ges-
tdo Empresarial.
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CORRESPONDENCIA DE TERCEIROS

Comprei um apartamento
em 2021, o condominio ainda
recebe e entrega as correspon-
déncias do antigo proprietdrio
na minha caixa de correio. No
primeiro ano juntei as correspon-
déncias e entreguei ao ex-proprie-
tdrio e pedi a administragdo para
recusd-las com a justificativa de
"destinatdrio mudou-se”, mas
eles alegam que para fazerem a
devolugdo eu receba e entregue
as correspondéncias na adminis-
tragdo do condominio. O proble-
ma é que moro em outro estado
e o apartamento fica fechado a
maior parte do ano. Isso configu-
ra uso indevido do enderego pelo
antigo proprietdrio? Deixar as
cartas na minha caixa de correio
implica em reter correspondén-
cias de terceiros? Como resolver
essa situagdo?

Amicia Martins

A administragdo do condo-
minio é responsavel por gerenciar
as correspondéncias entregues no
local, de modo que ndo pode exi-
gir que a leitora, como condomina,
assuma a obrigacdo de receber as
correspondéncias para, depois, in-
formar a recusa aos Correios.

De fato, como a administra-
¢do tem ciéncia de que a unidade
da leitora ndo pertence mais ao ex-
-proprietario, tem a obrigacdo de
prestar essa informacdo aos cor-
reios, até para evitar eventual pre-
juizo a terceiros, na medida que o
Caddigo de Processo Civil admite que
citacbes e intimagdes sejam validas
quando recebidas pela portaria de
condominios (art. 248, §49), caso
ndo sejam recusadas por auséncia
do destinatario.

Portanto, o pedido da cond6-
mina é valido, ou seja, o condominio
deve devolver as correspondéncias
ao remetente com a justificativa
"destinatario mudou-se" tdo logo
sejam recebidas pelos Correios,
sem necessidade de qualquer inte-
ragdo da condémina.

Além disso, o ex-proprietario
tem o dever de atualizar seus dados
cadastrais junto aos remetentes. A
persisténcia no uso do endereco
do imével vendido pode configurar
omissdo ou negligéncia, causando
transtornos a compradora. Embo-
ra ndo gere automaticamente uma
acdo judicial, isso pode ser resolvi-
do administrativamente ou, em ulti-
mo caso, com auxilio juridico.

Quanto ao receio da retengdo

REGRAS INFORMAIS

0 meu Condominio tem anos
que alterou o Regimento Interno
e a Convengdo, mudando regras
somente na prdtica. Porém, ndo
fez as alteragées necessdrias cor-
respondentes, no Regimento In-
terno, e tdo pouco, na Convengdo,
de maneira oficial. Quais sdo as
implicacées disso, sangoes, preju-
izos e ilegalidade desse ato, e ou
omissdo? E, o que fazer mediante
essa situagdo, por favor?

Aurélia Franco - Floriandpolis

A situagdo descrita no seu
Condominio é mais comum do que
se imagina e pode gerar sérias impli-
cagdes juridicas e administrativas. O
Regimento Interno e a Convencdo
Condominial sdo documentos fun-
damentais para a organizagdo e con-
vivéncia no condominio, devendo
ser seguidos e devidamente atuali-
zados conforme os tramites legais.
Cito algumas implica¢des quando da
falta de formalizagdo de regras.

1) Nulidade de San¢des Ba-
seadas em Normas Informais:
Caso o sindico ou a administragdo
imponha penalidades com base em
alteragdes nao formalizadas, os con-
déminos afetados podem impugnar

tais medidas judicialmente. O art.
1.334 do Cddigo Civil exige que os
documentos internos do condomi-
nio sejam claros e acessiveis a todos.

2) Risco de Ag¢des Judiciais:
Qualquer condémino que se sinta
prejudicado pode questionar a apli-
cacdo dessas regras informais no
Judiciario.

3) Dificuldade em Deman-
das Condominiais: Caso haja
necessidade de ajuizar agdes judi-
ciais em nome do condominio (por
exemplo, cobranca de débitos ou
aplicacdo de sang¢des), a auséncia de
regras devidamente formalizadas
pode comprometer a argumenta-
¢do juridica e resultar na improce-
déncia das demandas.

Em relacdo a regularizar a si-
tuagdo, seguem algumas dicas que
podem/devem ser seguidas:

1) Convoque uma Assembleia
Geral Extraordinaria (AGE) para
atualizar a convengdo, O art. 1.351
do Cédigo Civil prevé o quérum de
aprovacdo de pelo menos 2/3 dos
condominos. J& a modificacio do
Regimento Interno, segue as regras
estabelecidas na prépria Conven-
¢do, podendo variar de quérum
simples a qualificado.

de correspondéncia, entendo que
ndo configura retencdo ilegal, des-
de que a condémina ndo as abra ou
impeca o acesso ao destinatario. No
entanto, o acimulo de correspon-
déncias pode ser incomodo.

Minha sugestdo para a resolu-
¢do desta questdo é novamente no-
tificar formalmente o condominio
para recusar as correspondéncias
destinadas ao ex-proprietario tio
logo recebidas na portaria. Caso a
administragdo mantenha a pratica,
é possivel verificar a probabilidade
de acionar o Judicidrio para obrigar
o Condominio a cumprir o seu dever
de respeitar os limites de sua atua-
¢d0 sem constranger a conddmina.

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

2) Registre as Alteragdes apds
a aprovagdo em assembleia e re-
gistre a Convengdo e o Regimento
Interno nos cartérios competentes,
garantindo transparéncia e valida-
de legal.

3) Comunique todos os condo-
minos sobre as alteragdes em ambos
os documentos, evitando-se ques-
tionamentos futuros. E, por tltimo,
mas ndo menos importante, tenha
uma assessoria juridica especializa-
da para garantir que as alteragoes
sejam feitas de acordo com a legisla-
¢do vigente e respeite os direitos de
todos os envolvidos. A regularizacdo
adequada é a melhor solugdo para
garantir seguranca juridica e har-
monia entre os condéminos.

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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A telemetria batendo na sua porta

Desde janeiro de
2024 a CELESC est4 gra-
dativamente substituin-
do seus medidores, pro-
metendo inovacdo no
fornecimento de ener-
gia elétrica através da
telemetria (medidores
inteligentes), etapa que
compdée um plano de
modernizagdo da rede
de distribuicdo existen-
te. Alguns bairros em
Floriané6polis inclusive,
j4 estdo com o sistema
em operacao.

Com a telemetria
em funcionamento, em
breve a CELESC podera
efetuar com maior agi-
lidade o desligamento
e religamento da luz, a
leitura e o faturamen-
to poderdo ser feitos
de forma remota, sem
a necessidade da visita
no local e sera possivel
(via aplicativo) o acom-
panhamento do perfil
de consumo individual,
por parte do usudrio. As
fiscalizacbes em campo
serdo mais eficientes,
eficazes e o monitora-
mento em tempo real
permitird que a conces-
sionaria faca a identifi-
cacio de falhas no for-
necimento de energia e
obtenha relatérios que
trarao informagdes fun-
damentais para a me-
lhoria de toda a rede,
além dos beneficios eco-
ndmicos e sustentaveis.

Durante a fase de
substituicido dos rel6-
gios as equipes técnicas
sdo instruidas a regis-
trar e orientar os res-
ponsaveis pelos imoveis,
além de reportar a con-
cessionaria, as situagoes
em que ha necessidade
de intervencgdo por parte
do usuario, em especial
nos condominios, pois
muitas vezes as insta-
lagdes estdo irregulares
(como no caso de carre-
gadores de veiculos elé-
tricos conectados dire-
tamente no relégio dos
apartamentos - o que é
explicitamente proibi-
do), instalag¢des clandes-
tinas, furtos de energia
e até mesmo quando

a instalagdo apresenta
risco iminente, além de
outras irregularidades.
Diante da gravidade do
apontamento efetuado,
podera haver recusa da
concessiondria no aten-
dimento e o estabeleci-
mento dos parametros
minimos e prazos a se-
rem atendidos.

As vantagens desse
audacioso projeto vao
além! Manutengdes e
intervencdes nao au-
torizadas pela CELESC
serio prontamente
identificadas, viabili-
zando que as equipes de
fiscalizacao possam in-
tervir quando necessa-
rio, mitigando os riscos,
especialmente para os
usuarios de edificagdes
coletivas. O resultado de
todo o projeto que deve
ser finalizado até 2026,
é um amplo investimen-
to em modernizagio,
com recursos previstos
em R$ 116 milhoes.

Sob a perspectiva do
gestor condominial, é
fundamental observar
que o sistema elétrico,
como qualquer outro,
requer manutencio pre-
ventiva. Na baixa tensao
(instalagdes  elétricas
de modo geral), o inter-
valo é a cada 2 anos. Ja
na alta tensao (subesta-
¢oes/transformadores),
o prazo é anual. Ainda,
a cada 20 anos existe a
necessidade de estudo,
realizado por empresa
de engenharia elétrica
especializada e registra-
da no CREA, objetivando
identificar as condig¢des
do sistema e a necessi-
dade de reforma ou re-
trofit.

Néia Lehmkuhl é
administradora; especia-
lista pds-graduada em
Gerenciamento de Proje-
tos, Gestdo da Seguranga
Contra Incéndio e Pdani-
co, Gestdo da Qualidade,
Seguranga no Trabalho;
pos-graduanda em En-
genharia da Manuten-
¢do; palestrante e geren-
te de projetos na Portal
Sul Energia.
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Como funciona uma assembleia de eleicao de sindico?

Cuidados essenciais garantem transparéncia e legalidade na escolha do novo gestor

Da redacao
escolha do sindico é um
momento decisivo para
qualquer condominio.
Responsavel por admi-

nistrar financas, manutencdo e
relacionamento entre condomi-
nos, esse gestor precisa ser eleito
de forma transparente e dentro
das normas estabelecidas. Para
garantir um processo seguro e
evitar impugnacoes, a assembleia
de elei¢ao deve seguir regras pre-
vistas no Cédigo Civil e na con-
vencdo do proprio condominio.
E comum que, no mesmo encon-
tro, ocorra também a aprovagao
das contas do periodo anterior e
da previsdo orcamentaria para o
ano em exercicio, estabelecendo
também a remuneracdo do novo
sindico eleito.

Convocacaoe
quorum: o primeiro
Passo para uma
assembleia valida

De acordo com o art. 1.347
do Cédigo Civil, a assembleia
escolherd um sindico, que pode
ou ndo ser condémino, para um
mandato de até dois anos, reno-
vavel.

No entanto, a convocag¢do
para essa reunido precisa seguir
um protocolo. Um deles é dei-
xar claro que a reunido ocorrera
para eleger o sindico. “A convoca-
¢do deve ser entregue a todos 0s
condéminos, com comprovacio
de recebimento, respeitando a
antecedéncia determinada na
convencdo, que geralmente é de
10 dias”, explica Rosely Schwartz,
especialista em administracdo
condominial e coordenadora do
Grupo de Exceléncia e Adminis-
tracdo de Condominios (GEAC)
do Conselho Regional de Admi-
nistracdo de Sdo Paulo (CRA-SP).

Outro ponto importante é
o quérum. “Na convocagdo deve
estar claro o quérum para a pri-
meira chamada, que devera ser
de 50% + 1 da totalidade da mas-

sa condominial e, para a segunda
chamada, maioria simples dos
presentes”, acrescenta Schwartz.

Direito ao voto e
uso de procuracao

Apenas o0s proprietarios
dos iméveis podem votar, en-
tretanto, o art. 1.335 do Caodi-
go Civil estabelece que apenas
aqueles em dia com as cotas
condominiais tém esse direi-
to. Vale lembrar que inquilinos
podem participar da vota¢do
apenas se portarem uma procu-
racdo especifica do proprietario
autorizando-os a representa-lo
na eleicdo. Além disso, as pro-
curagdes sdo permitidas, mas
devem seguir as regras da con-
vencdo. “As conveng¢des mais
modernas sdo claras em impe-
dir que procuragdes sejam usa-
das pelo sindico para se eleger,
aprovar suas contas ou obras
em que tenha interesse. Ainda
estende essa limitagcdo ao sub-
sindico e aos conselheiros. Além
disso, limita o nimero de procu-
racdo por condémino”, pontua
a especialista, afirmando ainda
que o Codigo Civil é omisso so-
bre essa tltima questao.

Critérios para
candidatura e
impedimentos
Em relagdo aos candida-
tos, a convencdo do condominio
pode estabelecer exigéncias es-
pecificas. “O Cédigo Civil permite
que qualquer pessoa, fisica ou
juridica, seja eleita sindico, nao
ha restrigdo para as pessoas que
ndo sejam condéminos e mo-
radores em geral, como inquili-
nos. Isso abre a possibilidade
da escolha de sindico externo,
chamado pelo mercado de sindi-
co profissional, exceto quando a
convencdo exige que seja condd-
mino ", explica Schwartz. No en-
tanto, pessoas com restricdes na
Receita Federal ou aposentadas
por invalidez ndo podem ocu-
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NA ASSEMBLEIA de eleicdo de sindico, apenas os proprietarios podem
votar, desde que estejam em dia com as cotas condominiais

par o cargo. A convencdo podera
também impedir que o inadim-
plente se candidate, embora a
Lei ndo aborde esse assunto. O
art. 1.335, 1], trata do voto, mas
nao da candidatura.

Organizacao da
assemblela e
registro dos votos

Durante a assembleia, al-
guns ritos devem ser seguidos.
“A escolha de um presidente
para conduzir os trabalhos e
um secretdrio para redigir a ata
é essencial”, diz Schwartz. Algu-
mas convengdes proibem que o
sindico presida a mesa, para evi-
tar conflitos de interesse. Além
disso, o voto pode ser aberto ou
secreto. “Para garantir maior li-
berdade na escolha, recomenda-
-se que a votacdo para sindico
seja secreta”, sugere a especialis-
ta. De acordo com algumas con-
vengdes, cabera ao presidente
da mesa, em caso de empate, o
“voto de Minerva”.

Vale lembrar que, para o sin-
dico eleito ter o reconhecimento
legal como representante do
condominio, a ata da assembleia
que o elegeu precisa ser proto-
colada no Cartério de Registro
de Titulos e Documentos e, pos-
teriormente, entregue a bancos,

administradoras e demais insti-
tuicdes que se relacionam com o
condominio.

Assembleias
virtuais: desafios
e cuidados

Com a digitalizacdo dos
processos, assembleias virtuais
tornaram-se frequentes, exigin-
do cuidados adicionais aos que
foram mencionados, para garan-
tir que o processo seja valido e
transparente.

“A  plataforma escolhida
deve ser segura, intuitiva e ga-
rantir a preservacdo dos dados,
respeitando a Lei Geral de Pro-
tecdo de Dados (LGPD)”, alerta
Schwartz. Além disso, deve-se
utilizar senha e método de au-
tenticagdo para garantir que
apenas os conddéminos tenham
acesso a reuniao.

Gravacao da
assembleia e ata
Gravar pode ser muito util
para auxiliar na elaboragdo da
ata. Rosely destaca que a grava-
¢do também pode ser utilizada
como instrumento de garantia
de que a ata realmente mostre
0 que ocorreu em assembleia.
“Documentar por audio ou video
vai auxiliar (e muito) que o docu-

mento impresso reflita a realida-
de”, diz.

A legislagdo brasileira nao
proibe a gravacdo de assem-
bleias condominiais, mas a pri-
vacidade dos participantes deve
ser respeitada, e a LGPD precisa
ser cumprida.

Na pratica, isso significa que
é fundamental informar a todos
que a assembleia estd sendo
gravada e obter o consentimen-
to para tal. A gravacdo deve ser
armazenada de forma segura e
utilizada apenas para fins legiti-
mos, como registro das decisdes
tomadas.

Outras precaucoes
incluem:

* convocacio com todas as
orientagoes: a convocagido deve
ser feita atendendo a antecedén-
cia estabelecida na convencdo e
incluir todas as instrugdes ne-
cessarias para a participacdo na
reunido, como o link de acesso e
indicacdo sobre o uso da plata-
forma;

e quérum: deve ser man-
tido, da mesma forma que a as-
sembleia presencial;

e votacdo: o sistema deve
ser seguro, para garantir a con-
fiabilidade e a integridade dos
votos, além de assegurar que
cada condémino vote apenas
uma vez;

e procuragao digital: nao
havendo restri¢do na convencao,
as procuragoes poderdo ser en-
viadas digitalmente, dentro da
propria plataforma.

“Com a adogdo desses cui-
dados, a eleicdo de sindico sera
um processo justo, transparente
e legitimo, o que evitara qual-
quer tipo de questionamento
judicial para anular a eleigdo”,
finaliza Rosely Schwartz, que
também é autora e docente dos
cursos de Administracdo de Con-
dominios e Sindico Profissional
na Fundagio Escola de Comércio
Alvares Penteado (FECAP).
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