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# EDITORIAL

ANGELA DAL MOLIN
] angeladalmolin@condominiosc.com.br

De olho

Os veiculos eletrificados
ja sdo uma realidade no Brasil,
e esse movimento tem provoca-
do mudangas significativas nos
condominios. A necessidade de
adaptacdo a esse novo cenario
impoe desafios a sindicos, gesto-
res e profissionais das areas de
manutenc¢do e seguranga predial.

Atento a esse contexto, o
Jornal dos Condominios promo-
veu um encontro que reuniu re-
presentantes da Celesc, do Corpo
de Bombeiros Militar de Santa
Catarina e lideres do setor para
discutir solugdes voltadas aos
empreendimentos diante da che-
gada dos carros eletrificados. Re-
alizado no auditério da AEMFLO
e CDL de Sio José, o Workshop
sobre Eletromobilidade e Segu-
ranca das Edificagdes apresentou
as melhores praticas para prepa-
rar os edificios a essa realidade.
O evento foi um sucesso, com
lotagdo esgotada, e reflete a im-
portancia do tema e a crescente
preocupacdo dos gestores com a
pauta. Trazemos também na edi-
¢do os principais topicos da Di-
retriz Nacional sobre Ocupagdes
Destinadas a Garagens e Siste-
mas de Alimentagdo de Veiculos
Elétricos (SAVE), divulgada em
agosto. O documento elaborado
pelo Conselho Nacional de Co-
mandantes-Gerais dos Corpos de
Bombeiros Militares (CNCGBM
| LIGABOM) estabelece regras
para a instalagdo de pontos de
recarga em prédios, condominios
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e estacionamentos e vai servir de
base para orientar os Corpos de
Bombeiros Militares de todas as
unidades federativas.

Nesta edicdo destacamos
também uma decisdo da Justica
Federal, conquistada recente-
mente pela Associagdo dos Sin-
dicos de Balneario Camborit
(ASBALC), que representa um
marco para a categoria em Santa
Catarina. A 32 Vara Federal de Ita-
jai concedeu liminar que impede
o Conselho Regional de Adminis-
tragdo de Santa Catarina (CRA/
SC) de exigir a inscrigdo e o paga-
mento de anuidade dos sindicos,
conforme previa a Resolugdo n2
664/2025 do Conselho Federal
de Administragdo (CFA). O juiz
responsavel acolheu o pedido
ao reconhecer que a exigéncia
extrapola os limites legais, fere o
principio dalegalidade e o direito
ao livre exercicio profissional ga-
rantido pela Constituicdo Fede-
ral. Nesta matéria, especialistas
avaliam os impactos da decisdo
na gestio condominial no estado.

Além disso, abordamos
um tema que frequentemente
gera desconforto: os conflitos em
grupos de WhatsApp nos condo-
minios. Sindicos compartilham
experiéncias que ja vivenciaram
e as medidas adotadas para que
aferramenta seja utilizada de for-
ma respeitosa, cordial e, sobretu-
do, informativa - que deve ser, afi-
nal, sua principal finalidade.

Boa leitura!
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Na auséncia do sindico,
saiba o que fazer

Quando a convencdo ndo prevé substituto, a
assembleia é quem decide

sindico é o re-

presentante le-

gal do condomi-

nio. Eleito pelo
quoérum estabelecido na
convengdo, ele fica de
prontiddo para defender
os interesses coletivos
a qualquer hora do dia.
Entretanto, quando o
sindico precisa se afastar
por longo prazo - férias, viagem,
doenca - e a sua auséncia incidir
em prejuizos ou riscos ao condo-
minio, ele devera ser substituido
em carater temporario ou defini-
tivo, conforme a necessidade. “A
comunidade nao pode ser pre-
judicada pela auséncia do repre-
sentante”, esclarece o advogado
especialista na area condominial,
Diogo Kamers.

Em regra, o subsindico é o
substituto natural quando a con-
vencdo prevé o cargo. De acordo
com o Cédigo Civil, a convengdo
podera prever a eleicio de sub-
sindicos, definindo atribuicoes e
fixando o mandato. No entanto, ha
condominios em que a convengdo
ndo estabelece o cargo de subsin-
dico. Assim, o sindico, sabendo
que ira se ausentar, “pode transfe-
rir a outrem, total ou parcialmen-
te, os poderes de representacao
ou as funcdes administrativas me-
diante aprovacdo da assembleia,
salvo disposicdo em contrario da
convencdo”, conforme o artigo
1.348 do Cddigo Civil.

Na auséncia do sindico, do
subsindico ou de representante
eleito em assembleia, o condo-
minio também podera ser repre-
sentado pelo Conselho Consultivo
- grupo condominial composto
por trés condominos com man-
datos de dois anos. “Para todos

os efeitos, quem rege esse tema é
a convengdo. Caso contrario, é ne-
cessario decisdo da assembleia”,
diz Kamers.

Na hipotese da convengdo
silenciar acerca do assunto, em
auséncia imprevista decorrente
de morte ou doenga, por exemplo,
os membros deverao convocar as-
sembleia extraordinaria a fim de
comunicar o falecimento ou doen-
¢a do representante legal e eleger
um novo representante definitivo
para o condominio (ou provisorio,
em caso de doenga).

Em geral, as convengdes des-
caracterizam a necessidade de
substitui¢do do sindico quando o
afastamento temporario for por
curto periodo e ndo incidir em
risco ou prejuizo ao condominio.
Também ndo constitui auséncia
se o sindico mudar de domicilio
ou residéncia para outro prédio
ou nova cidade, e continuar pres-
tando servicos no condominio re-
gularmente, porém as convengoes
podem acatar ou ndo a decisao.

Tecnicamente, o substituto é
requisitado quando a auséncia do
sindico caracterizar abandono do
trabalho, ou quando o condominio
é impossibilitado de seguir com as
atividades regulares por falta de
representante que defenda os in-
teresses coletivos da comunidade
condominial.
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Comissao aprova obrigacao de condominios
adotarem medidas para a protecao de criancas

O projeto de lei segue em andlise na Camara dos Deputados

Da redacio

Comissdao de Desen-

volvimento Urbano da

Camara dos Deputa-

dos aprovou projeto

de lei que torna obrigatdria a

adogdo de medidas de seguran-

¢a em areas comuns de condo-

minios e edificagdes, com foco

na protecdo de criancas e ado-
lescentes.

Entre as iniciativas, esta
prevista a instalacio de redes
ou grades de protecdo em areas
de risco, como piscinas, escadas
e janelas, bem como a manuten-
¢do regular de equipamentos
instalados em playgrounds ou
espacos de lazer.

0 texto aprovado deixa
claro que caberd ao sindico a
responsabilidade por adotar e
fiscalizar as medidas de segu-
ran¢a. A proposta determina a
responsabilizacdo civil do con-
dominio e do sindico pelos da-
nos causados a criancas e ado-
lescentes em suas dreas comuns
relacionados a omissdo das re-
gras de seguranga.

0 texto aprovado foi o subs-
titutivo do relator, deputado

Saulo Pedroso (PSD-SP), ao Pro-
jeto de Lei 810/25, do deputado
Max Lemos (PDT-R]). O relator
fez mudancas no texto original,
como a que insere a responsabi-
lidade civil do condominio e do
sindico nos casos de negligéncia
em relacdo as medidas de segu-
rancga.

"A promoc¢io de ambientes
seguros para criangas e adoles-
centes é dever ndo apenas do
Estado, mas também da coleti-
vidade e das entidades privadas,
como incorporadoras, sindicos,
administradoras e conselhos
condominiais”, sustentou Pe-
droso.

O relator também fez adap-
tagdes para que a iniciativa fos-
se inserida na Lei 4.591/64, que
estabelece normas para a orga-
nizacdo e o funcionamento de
condominios, e no Cédigo Civil.

A proposta sera analisada
em carater conclusivo pela Co-
missdo de Constitui¢do e Justica
e de Cidadania . Para virar lei, o
texto precisa ser aprovado pela
Camara e pelo Senado.

Fonte: Agéncia Camara de
Noticias

P

O TEXTO deixa claro que caberd ao sindico a responsabilidade por adotar e fiscalizar as medidas de seguranca

CONFORME O TEXTO APROVADO, OS CONDOMINIOS DEVEM
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e a instalacdo de cercas,
grades, redes de protecdo
ou sistemas equivalentes em
areas de risco, como piscinas,
escadas, janelas e sacadas e
dispositivos de protecdo em
pilares, pilastras, colunas e
outras estruturas que possam
representar risco a seguranca;

e a manutencdo regular
e a certificacdo da integrida-

de estrutural de brinquedos,
mobilidrios e equipamentos
instalados em playgrounds ou
espacos de lazer;

e a adocdo de sinaliza-
¢oes claras e visiveis, alertan-
do para os riscos de colisdo ou
acidentes nas areas de circu-
lacdo, com informacgdes sobre
os cuidados necessarios para
evitar incidentes;

¢ a observancia das nor-
mas técnicas expedidas pela
Associagdo Brasileira de Nor-
mas Técnicas (ABNT).

A proposta sera analisa-
da em carater conclusivo pela
Comissdao de Constituicdo e
Justica e de Cidadania. Para
virar lei, o texto precisa ser
aprovado pela Camara e pelo
Senado.
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Corpo de Bombeiros do Ceara
lan¢a primeira norma técnica de
prevencao ao suicidio em edificacoes

A normad reune diretrizes e recomendacdes para a implementacdo de
medidas estruturais e arquitetdnicas que contribuam para a prevencao
tanto de quedas intencionais (suicidio) quanto de acidentes em locais de

Corpo de Bombeiros Mi-

litar do Ceara (CBMCE)

publicou, em agosto, a

Norma Técnica de Segu-

ranca Contra Suicidio em Edifica-

¢bes, a primeira do pais dedicada

ao tema. O documento, de carater

consultivo e nio obrigatorio, tem

como finalidade orientar projetos

e adequacdes em edificaces que

possam apresentar risco de aci-
dentes ou mortes voluntarias.

A norma retine diretrizes

e recomendagbes para a imple-

mentacdo de medidas estruturais

e arquitetonicas que contribuam

para a prevencio tanto de quedas

A DIRETIVA tem como finalidade orientar proj

acesso publico e privado

intencionais (suicidio) quanto de
acidentes em locais de acesso pu-
blico e privado.

Entre os espacos contempla-
dos estdo pontes, viadutos, passa-
relas, torres de telefonia e ener-
gia elétrica, coberturas, terragos,
aberturas, areas comerciais, hos-
pitais e rooftops. A publicacao foi
oficializada no Diario Oficial do
Estado (DOE).

Segundo o CBMCE, a ideia
de elaborar uma norma sobre
o0 tema ja existia ha alguns anos,
mas sé recentemente, com o0s
avancos cientificos e tecnolégicos,
foi possivel estrutura-la de forma

etos e adequagdes em edificagbes

efetiva. Experiéncias nacionais
e internacionais demonstraram
que alteracbes arquitetdnicas e
de infraestrutura podem reduzir
significativamente os indices de
suicidio em determinados locais.

Embora nio tenha carater
obrigatorio, a norma busca am-
pliar a discussdo sobre o tema e
sensibilizar projetistas e profis-
sionais da construgdo civil. A ex-
pectativa é de que, ao consultar o
documento durante a concep¢io
de novas obras ou reformas, esses
profissionais possam adotar solu-
¢Oes que priorizem a seguranga e
a preservacio da vida.
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Associacgdo de Sindicos de Santa Catarina

ELIANA EIDELWEIN

A importancia de saber lidar com as
expectativas dos moradores

Das habilidades que um
sindico precisa desenvolver
e aprimorar, com certeza,
gostar de resolver problemas
deveria encabecar uma lista
gigantesca. Nesse sentido,
estar disponivel é uma das
caracteristicas fundamentais
de um bom lider, que pre-
cisa equilibrar os pratos da
balanga para também cuidar
de seus liderados, no caso, os
conddminos.

Afinal, muitas vezes a
resposta que o condémino
precisa é simples: um bom
dia, um sorriso, a indicacdo
de um prestador de servico
ou até mesmo uma palavra
de afeto. Em outras palavras,
um “sim” pode fazer toda a
diferenca.

Contudo, nem sempre
a situagiio é tio tranquila. As
vezes, a reacao a um contato
inesperado em um horario
avanc¢ado ou muito cedo pode
nos deixar reativos, ja que ti-
nhamos planejado uma lista
imensa de atividades e pen-
samos apenas no quanto isso
nos atrasard. Nesses casos,
treinar a escuta ativa torna-se
essencial, pois proporciona
seguranga tanto na tomada de
decisdes quanto na resposta a
demanda que chega.

Sob essa perspectiva,
costumo pensar que, aos
olhos dos moradores, mui-
tas vezes somos vistos como
aqueles que vao “salvar o dia”,
trazendo uma solucdo pratica
para um problema que, para
noés, parece pequeno, mas que
para o outro é enorme.

Além disso, listar as
prioridades junto a um con-
domino mais exigente pode
ser libertador. Um simples
ajuste, como propor: “Quem
sabe fazemos dessa maneira,
em um hordario que fique bom
pra vocé também, e assim
conseguimos resolver essa
demanda?” pode atender a
solicitagdo dele sem sobre-
carregar nossa rotina.

Outro ponto relevante
é compreender que também
somos os olhos dos proprie-
tarios, que muitas vezes estio
distantes e necessitam de au-
xilio para o gerenciamento de
seu patrimonio. Nesse aspec-
to, a relagdo se torna uma via
de mao dupla.

Para ilustrar, recordo de
um caso em que atualizamos
a convenc¢do do condominio

com ampla participagdo dos
condominos no debate so-
bre a validade da procuragao
dada ao sindico em uma as-
sembleia. Percebe-se, entio,
que ndo se trata apenas do
voto para a eleicdo, mas da
garantia dos interesses da co-
letividade.

Em muitas situagdes, é o
sindico quem conhece a pes-
soa necessdria para atingir o
quérum de uma deliberacgdo,
ja que pode nio haver outro
condomino disponivel para
representa-la. Assim, o sin-
dico acaba sendo a figura de
confianca nesse processo.

No entanto, existe tam-
bém o outro lado da moeda.
H4 conddminos que acredi-
tam que o sindico deve ser o
gestor de toda a sua vida con-
dominial, terceirizando pro-
blemas e exigindo solugdes
imediatas para atritos com vi-
zinhos. Em certos casos, che-
gam a infringir regras e ainda
resistem ao cumprimento das
penalidades. Nessas horas, é
preciso deixar claro: sindico
nio é baba. Tampouco portei-
ro, faxineiro ou zelador.

E justamente af que a
inteligéncia emocional se
torna indispensavel, pois de-
monstra a capacidade do li-
der diante de seus liderados.
Todos temos problemas, mas
estabelecer limites fortalece
a atuacdo do sindico. Afinal,
a autoridade se constrdi com
atitudes constantes que ex-
pressem preocupagdo com o
outro, exercitando também
uma habilidade essencial: a
empatia.

Por fim, cabe lembrar
que somos seres gregarios,
em que conexdes e relacio-
namentos sdo fundamentais.
Ao me tornar sindica, precisei
desenvolver inumeras habi-
lidades e adquirir conheci-
mentos que ndo faziam parte
da minha rotina. No entanto,
confesso: nunca imaginei que
me tornaria, sobretudo, uma
verdadeira resolvedora de
problemas.

Eliana Eidelwein, sin-
dica profissional, empresdria,
proprietdria da Habitar Mul-
tisindica, Diretora Financeira
da ASDESC

Code e conhega o
portal da ASDESC
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Quando a comunicacao vira conflito

Os grupos de WhatsApp s@o uma extensdo do ambiente fisico do condominio e as mesmas regras de respeito e urbanidade

Dariane Campos
riados para facilitar a co-
municagdo entre morado-
res, os grupos de What-
sApp tornaram-se uma

ferramenta indispensavel para a
vida condominial. Neles, circulam
avisos sobre manutencoes, infor-
mes da administracdo, alertas de
seguran¢a e até mensagens de
boas-vindas para novos vizinhos.
Mas, com a agilidade na troca de
informagoes, vieram também os
conflitos virtuais.

Se antes a principal preocu-
pacdo do sindico era o tom das
conversas nhas assembleias, agora
o desafio esta nas telas do celu-
lar. Em muitos casos, mensagens
agressivas, acusacoes infundadas
e discussbes acaloradas transfor-
mam um espa¢o pensado para a
comunicacgio rapida em um cam-
po de batalha digital.

Para Thais Livramento Gon-
calves, advogada e sindica em
Floriandpolis, a questio ndo € se
o aplicativo ajuda ou atrapalha,
e sim como é administrado. “O
WhatsApp é uma ferramenta ex-

GILBERTO entende que os grupos
de WhatsApp devem ser usados com
cautela, e, se possivel, substituidos
por grupos de transmissao

devem ser seguidas

EM MUITOS CASOS, mensagens agressivas, acusagdes infundadas
e discussdes acaloradas transformam um espago pensado para a
comunicagdo rapida em um campo de batalha digital

tremamente 1til para agilizar co-
municados, aproximar moradores
e dar mais transparéncia a gestdo.
Mas, se ndo houver regras e mode-
ragao, ele pode se transformar em
fonte de conflitos e desgaste”, ava-
lia. No condominio que ela admi-
nistra, a estratégia foi separar os
canais, ficando um grupo de trans-
missdo apenas para comunicados
da gestdo, e outros paralelos, cria-
dos pelos proprios moradores de
maneira informal.

Apesar do cuidado, nem
sempre € possivel evitar conflitos.
A sindica conta que ja presenciou
discussdes virtuais ultrapassando
os limites do respeito e chegando
a esfera juridica. “|a precisei re-
gistrar boletim de ocorréncia por
falsas acusacdes. Dois moradores
disseram que eu pratiquei atos ile-
gais na contratacdo de uma obra
que foi realizada no condominio.
E, se ndo bastasse, um deles tam-
bém afirmou que eu cometia fal-
sidade ideoldgica nas atas”, relata.
A gestora diz que segue um pro-

OTIS

e-Service - acompa

tocolo, onde documenta tudo com
prints e aciona as ferramentas le-
gais quando necessario.

Outra visdo é trazida por
Gilberto Batista Perassa, sindico
ha nove anos, sendo seis como
sindico profissional. Para ele, os
grupos de WhatsApp devem ser
usados com cautela, e, se possivel,
substituidos por grupos de trans-
missdo, em que apenas o sindico
posta mensagens. “O WhatsApp
tem servido muito como desabafo.
Quando todos podem responder,
surgem réplicas e tréplicas que
tendem a gerar polémicas. Um
grupo apenas de transmissao fun-
ciona melhor, pois evita debates
desnecessarios”, afirma.

Gilberto administra trés con-
dominios de portes diferentes e
relata experiéncias distintas. “No
condominio de médio porte, onde
moro, ja tivemos um grupo aberto.
Duas moradoras passaram a pos-
tar fotos de pequenos problemas
e isso virou debate entre vizinhos.
A solugao foi encerrar o grupo e

+ Elevadores

Garantia de pecas originais.
Equipe técnica especializada

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

 Escadas

criar um canal sé de avisos”, expli-
ca Perassa.

Ele ndo chegou a ter proces-
sos judiciais, mas precisou intervir
em mensagens potencialmente
ofensivas. “Resolvi de forma dire-
ta com o morador, que pediu des-
culpas e recebeu uma repreensao
formal. E preciso agir rapido e com
firmeza”, reforca o sindico.

O quedizaLei

A advogada Mariana Salum
Souza de Cordova, especialista em
Direito Imobilidrio e Condominial,
alerta que mensagens ofensivas
podem ter sérias consequéncias
juridicas. “A jurisprudéncia enten-
de que aplicativos de mensagens
ndo sdo terra sem lei. Xingamen-
tos, comentarios depreciativos
ou acusagdes sem provas podem
configurar crimes contra a honra e
gerar indenizagdo por danos mo-
rais”, explica.

Segundo a especialista, o
Coédigo Penal trata dos crimes
de injuria, calinia e difamacio;
o Codigo Civil garante reparagdo
por danos morais e materiais; e o
Marco Civil da Internet regula res-
ponsabilidades sobre contetidos
digitais. Além disso, a Lei Geral de
Protecdo de Dados (LGPD) impde
cuidados adicionais sobre infor-
magoes pessoais compartilhadas
indevidamente em grupos. “Com-
partilhar dados de conddminos
sem consentimento pode gerar
responsabilizagdo, mesmo que o
vazamento seja ‘por engano”, des-
taca Mariana.

A advogada orienta sindicos
a agir com cautela diante de ata-
ques virtuais. “Respire fundo an-

Manutencao, conservagao e modernizacao.
nhamento 24h online dos equipamentos
Centro de atendimento ao cliente 24h por dia, 7 dias por semana.

+ Esteiras rolantes

THAIS acredita que a questdo ndo
é se o0 aplicativo ajuda ou atrapalha,
e sim como é administrado

tes de responder qualquer ofensa,
porque revidar pode invalidar seu
direito. Guarde as mensagens, re-
gistre tudo e, se for grave, acione
seu advogado. Uma ata notarial
feita por tabelido, certificando ofi-
cialmente as mensagens, da mui-
to mais peso as provas’, reforca
Mariana. Ela lembra ainda que a
liberdade de expressdo nao é ili-
mitada. Criticas a gestao sdo legiti-
mas, mas precisam ser feitas com
respeito, e o limite esta no direito
a honra, imagem e reputagdo do
outro.

MARIANA alerta que mensagens
ofensivas podem ter sérias
consequéncias juridicas

Solucoes sob medida para o seu condominio.

www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente

0800 704 87 83
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CLEUZANY LOTT

Sindico nao pode dever
taxas condominiais

Conselho deve informar inadimpléncia do sin-
dico em assembleia para que regularize paga-
mento ou fixe nova eleicdo do cargo

Quando o elevador do condominio virou
espelho do Brasil: licoes da agressao que
chocou o pais

A CONDICAO de devedor é conflitante com a de representante legal do
condominio

Da redacao

paragrafo 3 do artigo

1.335 do Cédigo Civil

determina que o con-

doémino somente tenha

direito de votar nas delibera-

¢des da assembleia se estiver

quite com as taxas condomi-

niais. Curiosamente, a lei nao

obriga o morador a estar com

as contas em dia para se candi-

datar a func¢do de sindico. Para

evitar transtornos, o condomi-

nio deve inserir na convencido

normas que obriguem o preten-

dente a estar sem dividas para
concorrer ao cargo.

De acordo com o autor do
livro “Condominios em Edifi-
cacdes”, Pedro Elias Avvad, no
novo Cédigo Civil a condigdo de
devedor é conflitante com a de
representacdo fiscal dos con-
dominos pela contradicdo que
encerra. Com base no exposto,
o advogado da drea condominial
Rogério Manoel Pedro observa
que se é proibido a participa-
¢do do devedor na assembleia
e nas votagdes das pautas, con-
sequentemente “ndo pode ser
votado”, afirma.

Além disso, como o sindico
é o responsavel legal pela co-
brang¢a dos inadimplentes (C6-
digo Civil, artigo 1348, inciso
VII), cria-se um embaraco prati-
co e ético: como vai representar
o condominio numa cobranga
judicial contra si mesmo?

E comum o sindico receber
isencdo da taxa, mas ndo é em
todos os edificios que existe essa
regra. Neste caso, pode ocorrer
do proprio gestor condominial
se tornar mau pagador. Se a con-

ven¢do nao determinar agdes
para essas ocorréncias, Rogério
orienta que o conselho informe
a situacdo em assembleia para
que “o sindico regularize o pa-
gamento da contribuicdo ou fixe
nova eleigdo para substitui-lo”,
aponta. Ele observa que, caso o
conselho ndo o faga, um quarto
dos condominos podem convo-
car a assembleia para deliberar
a destituicdo, na forma do art.
1349 combinado com o art.
1355 do Cédigo Civil.

Conselheiros

Ja se um conselheiro ficar
inadimplente, o sindico deve
questiona-lo sobre quando po-
dera ajustar a situacdo. “Se ndo
puder regularizar em prazo
razoavel, deve-se pedir ao con-
selheiro que renuncie espon-
taneamente. Caso contrario, o
sindico podera enviar uma no-
tificacdo extrajudicial para que
o faca. Se ainda assim ele ndo
tomar providéncia, deve mar-
car uma nova assembleia para
deliberar a eleicdo de um novo
nome”, atesta Rogério.

Segundo o advogado, é im-
portante salientar que a vida
condominial deve ser norteada
no principio do bom senso. “O
gestor tem que verificar as ra-
zdes da inadimpléncia, conhe-
cer o empenho do devedor em
pagar antes de tomar uma deci-
sdao”, analisa. Por outro lado, ele
lembra que o condominio nio
pode se tornar refém de proble-
mas pessoais dos moradores,
que privilegiam o pagamento de
outras dividas em detrimento
da taxa condominial.

cena parece sa-
ida de um filme
de terror, mas foi
real e repercutiu
em todo pais: dentro de um
elevador de um condominio
em Natal (RN), o ex-jogador
de basquete Igor Eduardo
Cabral desfere mais de 60
socos contra a namorada. A
discussdo havia comecado
na area da piscina, mas ter-
minou confinada entre qua-
tro paredes de metal, diante
do olho frio das ciAmeras de
seguranga.
A violéncia que chocou
o pais deixou marcas pro-
fundas, mas também li¢Ges
que nao podem virar ape-
nas estatistica. Cada detalhe
desse episodio revela muito
sobre os riscos que mulhe-
res ainda correm dentro de
casa, mas também sobre
como a ac¢do imediata e a
existéncia de leis salvam vi-
das.

A decisao que
salvou uma vida

A primeira licdo vem
da prépria vitima. Ao optar
por permanecer no eleva-
dor, ela tomou uma decisdo
estratégica que pode ter
salvado a vida dela. A dele-
gada responsavel pelo caso
explicou que fora do alcance
das cdmeras, no corredor
do prédio, a vitima estaria
ainda mais vulneravel e a
violéncia talvez sequer fosse
registrada.

Este gesto mostra que
mulheres em situacio de
risco frequentemente pre-
cisam antecipar a logica
da violéncia e agir como se
estivessem em um jogo de
sobrevivéncia - um retrato
doloroso da realidade bra-
sileira.

O porteiro que
nao se calou
A segunda licdo vem de
onde muitos casos termi-
nam em tragédia: a portaria
do prédio. O funciondrio que
acompanhava as cameras
agiu sem hesitar, acionando
imediatamente a Policia Mi-
litar. Ele foi amparado por
uma lei que obriga condo-

minios em Natal a denun-
ciar indicios de violéncia
doméstica.

A acdo foi coordenada:
enquanto o porteiro cha-
mava reforco, moradores
ajudaram a conter o agres-
sor até a chegada da policia.
A combinacio de cameras,
vigilancia ativa e coragem
pode ter contribuido para
que esse caso entrasse para
a estatistica de feminicidios.

.
A forca dalei
Pouca gente sabe, mas

20 estados brasileiros, in-

cluindo o Distrito Federal,

ja possuem leis que obrigam

condominios residenciais a

denunciar casos ou indicios

de violéncia contra mulhe-

res, criancas, adolescentes e

idosos.

0 Rio Grande do Norte
€ um deles, e foi essa legis-
lagdo que deu ao porteiro
seguranca juridica para agir
sem medo de retaliagdes ou
questionamentos.

Em contrapartida, em
cidades e estados sem leis
especificas, a decisdo de
denunciar ainda depende
da coragem individual. E o
resultado costuma ser silén-
cio, omissdo e mortes evita-
veis.

A urgéncia
de uma lei
federal

No Congresso, o Projeto
de Lei 2.510/2020 aguarda
aprovacdo na Camara dos
Deputados. Ele determina
que conddéminos, sindicos e
funcionarios comuniquem
imediatamente as autori-
dades qualquer indicio de
violéncia doméstica, além
de exigir que avisos sejam
afixados em areas comuns -
lembrando que violéncia fa-
miliar nao é problema parti-
cular: é crime.

Enquanto isso, o pais
segue convivendo com um
pacto de siléncio. Dados do
Férum Brasileiro de Segu-
ran¢a Publica mostram que
uma mulher é morta a cada
sete horas no Brasil em cri-
mes relacionados a violén-
cia doméstica.

Romper o pacto

do siléncio é

dever coletivo

O caso Igor Cabral ex-
poe a face de um Brasil que
ainda hesita em agir diante
da violéncia doméstica, mas
também mostra o caminho:
tecnologia, legislacao e ati-
tude salvam vidas.
Ndo basta ter cameras.

E preciso que sindicos, vi-
zinhos e funcionarios com-
preendam que ignorar uma
agressdo é ser cumplice
dela. A Lei Maria da Penha ja
prevé que familia, sociedade
e poder publico tém o dever
de proteger a mulher - e a
omissdo pode ser crime.

Quando alei e
a coragem se
encontram

0 elevador de Natal ndo
foi apenas palco de um cri-
me; foi também o cendrio de
uma resposta coletiva que
pode inspirar mudangas.

A vitima sobreviveu
porque teve estratégia, o
porteiro teve coragem, e o
condominio teve amparo
legal para agir. Essa triade
ndo pode depender da sorte:
precisa ser regra em todos
os 27 estados brasileiros.

Enquanto o pais ndo
transforma em dever nacio-
nal o que hoje é obrigacao
em apenas parte dele, mu-
lheres continuarao correndo
risco entre quatro paredes
- e o siléncio seguird sendo
o cumplice mais letal da vio-
léncia doméstica. Mas cada
dentncia feita, cada portei-
ro atento e cada vizinho que
rompe o medo mostram que
é possivel virar esse jogo.

Cleuzany Lott é pre-
sidente da Comissdo de Di-
reito Condominial da 432
Subsecdo OAB/MG, 32 Vi-
ce-Presidente da Comissdo
de Direito Condominial
da OAB de Minas Gerais,
advogada especialista em
Direito Condominial e em
Administracdo de Condo-
minios e Sindico Profissio-
nal, Sindica Profissional,
Jornalista e CEO do pod-
cast Condominicando.
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Condominio gera repercussao ao impor “toque
de recolher do amor”

Norma adotada pelo empreendimento regraria hordrio para relacdes sexuais nos apartamentos

m condominio localiza-

do no bairro Kobrasol,

em S3o José (SC), ganhou

repercussdo nas redes
sociais ap6s circular a informagao
de que teria instituido uma norma
inusitada: a proibicdo de relacdes
sexuais apds as 22 horas. A regra,
apelidada de “toque de recolher
do amor”, teria surgido depois de
18 reclamagdes formais de mora-
dores incomodados com barulhos
vindos de apartamentos durante
a madrugada.

Segundo publicagbes com-
partilhadas na internet, vizinhos
relataram ouvir gemidos, batidas
de mdveis e conversas em alto vo-
lume em horarios avancados da
noite, o que estaria comprometen-
do o descanso coletivo. A suposta
norma teria sido aprovada em
assembleia condominial e acabou
dividindo opinides: para alguns, a
medida seria valida para garantir
tranquilidade; para outros, repre-
sentaria uma clara invasdo da pri-
vacidade dos moradores.

DUPLIQUE

O EPISODIO reacendeu adiscussdo sobre os limites da autoridade condominial
e a fronteira com os direitos individuais dos residentes

O regulamento que circula
nas redes aponta que a primeira
infracdo resultaria apenas em ad-
verténcia por escrito. Em caso de
reincidéncia, a penalidade seria
uma multa no valor de R$ 237.
Ainda de acordo com os relatos,
a administragdo cogitaria instalar
sensores de ruido nos corredores
e até realizar campanhas educati-
vas para estimular a manutengdo

DUPLIQUE

SANTA CATARI

NOA

AO SEU LADO!

do siléncio.

Apesar da grande repercus-
sdo, ndo ha confirmagao oficial de
que a norma esteja em vigor. Espe-
cialistas lembram que a legislacdo
brasileira impde limites de baru-
lho a partir das 22h, mas ndo au-
toriza condominios a interferirem
em atividades intimas realizadas
dentro das unidades. Multas sdo
possiveis quando ha comprovacao

Fique tranquilo, somos lideres em garantia de receita para
condominios e temos unidades em todas as regidoes do estado.

Recebimento da receita integral mensalmente

3 décadas de experiéncia
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Criciama

de excesso de ruido, mas a vida
privada dos moradores nio pode
ser objeto de restricdo direta.

O episoddio reacendeu a dis-
cussdo sobre os limites da auto-
ridade condominial e a fronteira
com os direitos individuais dos
residentes.

Em artigo publicado no site
Consultor Juridico, o advogado
Leandro Soares avalia que uma
norma que proiba relacdes in-
timas no interior da residéncia
viola a privacidade e afronta liber-
dades asseguradas pela Constitui-
¢do. Segundo ele, “tal prerrogativa
juridica garante a autonomia do
individuo dentro de sua prépria
moradia, e configura medida in-
constitucional qualquer norma,
mesmo interna ao condominio,
que restrinja ou regule a intimida-
de alheia”.

No mesmo artigo, o jurista
refor¢a: “o sindico tem autoridade
legitima sobre as areas comuns e
pode, amparado pelas regras de
convivéncia e pela lei de siléncio,

aplicar penalidades por barulhos
excessivos que comprometam o
sossego coletivo, desde que ob-
servados o devido processo, a
razoabilidade e a legalidade do
regimento. Entretanto, a intimi-
dade e os atos praticados dentro
da unidade privativa pertencem
a esfera inviolavel do morador. O
regimento interno ou a conven¢ao
condominial ndo podem se sobre-
por ao direito constitucional”.

Ele também cita o artigo
1.277 do Cédigo Civil, que impde
ao proprietario o dever de evitar
interferéncias capazes de preju-
dicar a seguranca, a saide ou o
sossego dos vizinhos, respeitando
os limites ordinarios de tolerancia
estabelecidos conforme a locali-
dade e os costumes. Embora o ex-
cesso de barulho possa configurar
violacdo a esses principios, Soares
destaca que atos intimos pratica-
dos no interior da residéncia ndo
podem ser regulados coercitiva-
mente por meio de normas con-
dominiais.

) dupliquesantacatarina

@ www.duplique.com.br

A mais completa e qualificada estrutura para cobranca condominial do mercado
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Eletromobilidade e Seguranca das Edificacoes
atrai publico do mercado de condominios

Workshop reuniu especialistas do setor e abordou desde instalacdo de carregadores para carros elétricos até

Sibyla Goulart
crescimento de veiculos
eletrificados no Brasil,
que deu um salto de 89%
em 2024 ao registrar a

marca de 177 mil veiculos vendi-
dos, acabou mudando o cenario da
mobilidade urbana no pais. Fato
que vem trazendo, principalmen-
te, novos desafios para sindicos,
gestores e profissionais da area de
manutencio e seguranga predial.

Pensando nisso, o Jornal dos
Condominios promoveu encontro
que reuniu representantes da Ce-
lesc, Corpo de Bombeiros Militar
de Santa Catarina, além de lideres
do mercado do setor. Cada um na
sua area de atuacdo, apresentou
solugdes para resolver as questdes
que acompanham a entrada dos
veiculos eletrificados nos empre-
endimentos. A comegar pela ins-
talacdo adequada de estagdes de
recargas e normativas que devem
ser seguidas para garantir a segu-
ranga dos prédios e eficiéncia dos
equipamentos.

Realizado dia 14 de agosto no
auditério da AEMFLO e CDL de Sao
José, o Workshop sobre Eletromo-
bilidade e Seguranca das Edifica-
¢bes serviu para atualizar os par-
ticipantes ao apontar as melhores
praticas para adaptar edificios a
essa nova realidade. “O mundo é
elétrico”, disparou o especialista
em Controle de Emergéncia e Co-
ordenador da Comissdo de Estu-
dos de Seguranga contra Incéndios
da ABNT, Marcelo Valle, ao lembrar
que ndo estamos apenas falando
de carros eletrificados, mas sim
desde um simples patinete ou mo-
tocicleta até 6nibus, maquinas pe-
sadas e caminhdes.

E foi diante de uma plateia
formada por dirigentes da Gran-
de Floriandpolis e de diversas ci-
dades do estado, como Joinville,
Blumenau, Tubardo, Balneario
Camborita e Lages, que Marcelo
Valle abriu o evento abordando os
riscos e a investigacdo de ocorrén-
cias com baterias de litio. Segundo
ele, ha muitos mitos em torno do
assunto e um deles é quanto a du-

()

UPCOND

coNDOoMiNIOS

rabilidade de uma bateria, o que
tem gerado comentarios mundo
afora de que veiculos eletrificados
vao acabar virando sucata.

“As baterias evoluiram bas-
tante e, hoje, estdo mais seguras
e com garantia que chega de 8 a
10 anos. Mas ja tém estudos com
baterias de maior autonomia e ra-
pidas, a exemplo das utilizadas em
celulares. Quanto a seguranga, po-
de-se dizer que um carro eletrifi-
cado ndo é mais perigoso quanto o
movido a combustdo, pois os dois
se utilizam cada vez mais de ma-
terial plastico”, esclarece Marcelo.

Para o especialista, a tendén-
cia do futuro - quando se fala em
sustentabilidade - é que os veicu-
los eletrificados dependam o mi-
nimo possivel de uma estacdo de
recarga. “A propensao é que se uti-
lizem da prépria energia, seja por
sistema fotovoltaico, seja por sis-
tema de regeneracdo da propria
bateria, seja por hidrogénio ou
ainda abastecidos com etanol, um
combustivel menos poluente. Até
porque a bateria de litio tem uma
extracdo muito degradante. Sdo
solu¢des que estdo sendo pensa-
das para tornar os veiculos eletri-
ficados totalmente sustentaveis”.

NORMAS E .
REGULAMENTACOES

A programacdo também in-
cluiu um painel técnico que con-
tou com a presenga dos engenhei-
ros eletricistas Daniel Mendes
Ayoub, Deyson Sidney Meneses
Vital e Ayslan de Souza Ferreira,
da Celesc, e com a Major Pollia-
na Miiller Giacomin, do Corpo
de Bombeiros de Santa Catarina.
Eles abordaram a importancia do
cumprimento de normas e regu-
lamentagdes para garantir a pro-
tecdo de todos e as tendéncias de
PPCI (Plano de Prevencdo e Prote-
¢do Contra Incéndio).

Daniel Mendes, da Celesc,
lembrou que a Companhia res-
ponde somente até a medicdo elé-
trica da edificagdo e que, a partir
dai, a competéncia é dos condo-
minios e moradores. Entretanto,

prevencdo de incéndio

destacou a importancia de prever
instalagdo dos carregadores elé-
tricos veiculares para os empre-
endimentos novos. "A sugestdo é
sempre contratar um profissional
especializado e seguir as Normas
da Celesc D", adianta.

De acordo com Daniel, para
as edificagbes existentes, ha a pos-
sibilidade de solicitar uma unida-
de consumidora adicional para
a alimentacdo dos carregadores
veiculares. "E importante que,
com o trabalho de um profissional
habilitado, seja realizado um le-
vantamento da demanda elétrica
da edificagdo, verificando quantos
carregadores veiculares é possivel
instalar nos prédios mais antigos
e, com isso, elaborar um projeto
elétrico de adequacgdo junto a Ce-
lesc", acrescenta.

A Major Polliana destacou
que a seguranga contra incéndio
deve ser discutida de forma am-
pla, ndo apenas pelo surgimento
dos veiculos eletrificados, mas
também considerando os siste-
mas preventivos ja existentes nos
prédios, assegurando que este-
jam devidamente instalados e em
perfeito funcionamento. Destacou
ainda que os sistemas preventi-
vos ja existentes nas edificagbes
garantem um nivel minimo de

Solucgoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

O JORNAL DOS CONDOMINIOS promoveu encontro que reuniu
representantes da Celesc, Corpo de Bombeiros Militar de Santa
Catarina, além de lideres do mercado do setor

seguranga, especialmente
no que se refere as saidas
de emergéncia, ilumina-
¢do de emergéncia, sina-
lizagdo para abandono do
local, deteccdo e alarme
de incéndio, sistema hi-
draulico preventivo e ins-
talagdes elétricas de baixa
tensdo. Ela reforcou que
a tendéncia, conforme os
resultados apresentados
pelo Comité Especial de
Veiculos Elétricos, é que novos
sistemas preventivos sejam in-
corporados as garagens, a fim de
garantir maior prote¢do contra in-
céndio, diante da evolugio tecno-
légica e do surgimento de novos
materiais e elementos.

“O evento foi um marco para
a atualizagio profissional e atraiu
participantes de varias cidades
catarinenses. Ofereceu ainda um
valioso espago para networking
durante o coquetel, permitindo,
assim, a troca de experiéncias en-
tre os presentes”, aponta a diretora
do Jornal dos Condominios, Ange—
la Dal Molin, que contou com a co-
ordenagdo e producdo do evento
de Luisa Candido Lopes.

0 sindico e administrador
da HB Condominios de Brusque,
Sandro Bocardi, foi um dos que
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ESPECIALISTAS participaram de painéis
sobre o tema

participaram do Evento de Ele-
tromobilidade e Seguranca das
Edificagdes. Ha 12 anos no mer-
cado condominial, Sandro e um
grupo de colegas da area estive-
ram presentes para tirar davidas
e ampliar o seu conhecimento em
torno do assunto.

"Gostaria de parabenizar o
Jornal dos Condominios pela ini-
ciativa de trazer esse tema. Afinal,
essa revolucdo nao é apenas sobre
trocar o combustivel por energia,
mas sobre transformar a forma
como nos deslocamos, repensan-
do sustentabilidade, seguranca e
eficiéncia’, elogia.

Solu¢ées de
mercado

Para complementar o conte-
udo, o workshop promoveu uma
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mesa-redonda e reuniu lideres
do mercado para apresentar so-
lugdes ao setor. Entre os partici-
pantes, o destaque ficou por conta
de Dione Borges, engenheira civil
e especialista em engenharia de
incéndio representando a SC Fire;
Hélio Ferraz, engenheiro eletri-
cista e especialista em recarga de
veiculos elétricos representando
a EnergySpot; Luis Fontes, repre-
sentando a Duplique Santa Catari-
na, e Gustavo Camacho, advogado

Quais modos de recarga

serdo permitidos?

Conforme a norma, apenas
os modos 3 e 4 de recarga de car-
ros elétricos, definidos pela NBR
IEC 61851-1, estardo autorizados
em garagens e estacionamentos.

e Modo 3 (Wallbox): Usa-
do em residéncias, condominios
e empresas, exige instalagdo de-

Em edificios novos, a norma
exigira um projeto técnico especifi-

co, incluindo:

e Sistemas automaticos de
deteccdo e combate a incéndio;
¢ Chuveiros automaticos com

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

condominialista e presidente da
Associacdo de Sindicos de Santa
Catarina - ASDESC.

Nova diretriz

nacional

Foi divulgada no dia 26 de
agosto a Diretriz Nacional sobre
Ocupagdes Destinadas a Garagens
e Sistemas de Alimentacdo de Vei-
culos Elétricos (SAVE).

O documento, elaborado
pelo Conselho Nacional de Co-

desligamento automatico.

estacionamentos

existentes?

Condominios antigos que de-
sejarem instalar pontos de recarga

dicada com protecdo elétrica,
cabos certificados e sistema de

e Modo 4 (carregadores
rapidos DC): Equipamentos de
alta poténcia, geralmente encon-
trados em shoppings, rodovias e
corporativos.
Trabalham com corrente conti-
nua e requerem sistemas robus-

 Estruturas com resisténcia
minima ao fogo de 120 minutos.
0 que muda para edificios ja

mandantes-Gerais dos Corpos de
Bombeiros Militares (CNCGBM |
LIGABOM), estabelece regras cla-
ras para a instalagao de pontos de
recarga em prédios, condominios
e estacionamentos e vai servir de
base para orientar os Corpos de
Bombeiros Militares de todas as
unidades federativas.

A nova diretriz nacional en-
trard em vigor em 180 dias apos
a publicagdo, ou seja, no final de
fevereiro de 2026. Para edificios

fechados.

ponsavel pela instalagio.

hidraulica conectada ao sistema de
hidrantes, além de gerenciamento
de risco com laudo técnico do res-

Garagens externas terao re-
gras mais brandas, com foco em

existentes, os prazos de adaptacdo
serdo definidos por cada estado,
mas as exigéncias elétricas de se-
guranca passam a valer imediata-
mente depois do periodo inicial.

A medida representa um
passo importante na criagdo de
parametros nacionais de segu-
ranca, mas também abre espaco
para debate sobre o equilibrio
entre prevencdo e viabilidade da
infraestrutura de recarga no pais.
Segundo o LIGABOM, a medida se

tos de prote¢do contra incéndios.

Outros tipos de carrega-
mento, como o Modo 1 (tomadas
domeésticas comuns) e o Modo 2
(carregadores portateis conec-
tados a tomadas convencionais),
ndo serdo permitidos em gara-
gens, pois ndo oferecem a segu-
ranc¢a necessaria para ambientes

Brasil:

5 m de distancia.
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justifica pelo aumento da frota de
veiculos eletrificados e hibridos
no pais, aliado a novos riscos asso-
ciados as baterias de ion-litio e ao
uso de materiais mais inflamaveis
nos carros modernos.

Acessena :
integra a nova
diretriz nacional
no Qr Code:

Para garantir a seguranca dos moradores,
veiculos e estruturas, a norma nacional dos Bom-
beiros define uma série de requisitos para insta-
lacdo de pontos de recarga de carros elétricos no

« Ponto de desligamento de emergéncia: to-
das as estagdes devem ter um botdo manual a até

e Quadro elétrico dedicado: o sistema preci-
sa de um disjuntor exclusivo para cada carrega-

dor.

« Sinalizagdo obrigatdria: identificacdo clara
dos pontos de recarga e de desligamento.

« Distanciamento minimo: em garagens com
apenas uma rota de saida, os carregadores devem
ficar a pelo menos 5 m das areas de passagem.

« Instalagdo elétrica conforme normas ABNT

(NBR 5410, NBR 17019 e NBRIEC 61851-1).
Essas exigéncias também se aplicam a resi-

déncias unifamiliares, ainda que nesse caso ndo
haja obrigatoriedade de sprinklers (chuveiros au-
tomdticos) ou sistemas de detecgdo.

resposta rapida;
 Exaustdo mecanica para re-
mover gases em caso de incéndio;

precisardo se adequar as regras,
com foco na instalagio de sistemas
de detec¢do de incéndio; protecio

protecio contra intempéries e ava-
liacdo técnica de riscos, sem obriga-
toriedade de sprinklers.

1. "A combustio é es-
pontinea”

Segundo Valle, a ideia de
que veiculos elétricos pegam
fogo do nada é um mito. "Nao
existe combustdo espontinea.
O que acontece é um proces-
so de fuga térmica que é facil-
mente perceptivel”, explica.
Esse processo, quando ocor-
re, emite sinais que permitem
uma intervencio rapida, como
por exemplo: odor de solven-
tes organicos volateis (similar
a cetona e éter), estalos (rom-
pimento do invélucro) e asso-

XATO
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Administracao de Condominios e Consultoria

Contabilidade Empresarial
Sindico Profissional
Seguros
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O (48) 3322.3579 / (48) 3028.3579

bios e chiados (escape de ga-
ses), fumaca densa e pesada de
cores branca e preta em rapida
expansdo, chamas direcionais
intermitentes (jet-fire), entre
outros.

2. "Ha risco de choque
elétrico durante o incéndio”

O especialista é categori-
co: o perigo de choque elétrico
durante um incéndio em veicu-
los elétricos ndo existe, salvo
durante o carregamento. "O
Unico momento de risco é du-
rante o carregamento, quando

o carro esta conectado a rede
elétrica. Por isso, a desenergi-
zacgdo € o passo essencial nesse
processo”, afirma.

3. "Extintores Classe D
sao a melhor op¢ao”

Um dos maiores equivo-
cos, de acordo com Valle, é a
recomendacdo de extintores
de Classe D para baterias de
ion de litio. "Ndo se deve usar
extintores de Classe D. O in-
céndio em baterias nio é um
incéndio de metal piroférico,
mas sim de gases. E uma dife-
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renca importante"”, ressalta.

4. "0 fogo atinge tempe-
raturas altissimas”

Valle desmente a crencga
de que incéndios em baterias
queimam em temperaturas
muito superiores as de veicu-
los a combustao. "As tempera-
turas sdo bastante medianas,
comparaveis as de veiculos co-
muns. Os picos de temperatura
s6 ocorrem se houver outros
materiais combustiveis no am-
biente que alimentem o fogo",

explica.
"

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

5. "Incéndios em veicu-
los elétricos provocam co-
lapsos estruturais”

Para o especialista, o ris-
co de colapso estrutural nao
esta no veiculo elétrico em si,
mas na falta de preparo das
edificagbes. "0 veiculo elétrico
nao causa colapso sozinho. O
problema é quando um con-
junto de veiculos, sejam eles
elétricos ou a combustao, pega
fogo ao mesmo tempo em uma
estrutura que nio foi projetada
para suportar essa carga de ca-
lor", conclui.

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

feito para proporcionar seguranca e
tranquilidade, tanto aos condéminos
guanto aos administradores.

FALE CONOSCO

489.8421.2559
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Justica Federal isenta sindicos catarinenses de
inscricao e pagamento ao CRA/SC

Profissionais da drea avaliam os impactos da decisd@o para a gestdo condominial

Dariane Campos
ma importante vitdria
para os sindicos profis-
sionais de Santa Cata-
rina foi conquistada re-

centemente pela Associacdo dos
Sindicos de Balneario Camborit
(ASBALC). A 32 Vara Federal de
Itajai concedeu uma liminar que
impede o Conselho Regional de
Administracdo de Santa Catarina
(CRA/SC) de exigir a inscricdo e o
pagamento de anuidade dos sindi-
cos, conforme previa a Resolucdao
n. 664/2025 do Conselho Federal
de Administragdo (CFA).

0 juiz responsavel pelo caso
acolheu o pedido, destacando que
a imposicdo do registro extrapola
os limites legais, fere o principio
da legalidade e o direito ao livre
exercicio profissional garantido
pela Constituicdo Federal. A deci-
sdo reforca que a administragdo
de condominios ndo é exclusivi-
dade dos profissionais da area de
Administragao e que as normas do
CFA ndo podem restringir o exer-
cicio da fungio de sindico.

SONIA explica que a principal
motivagao para a agdo judicial foi a
pressdo sofrida pelos sindicos em
Balnedrio Camborit, especialmente
os profissionais

Segundo avaliacdo da advo-
gada Fabiane Pamplona, sindica
profissional e diretora juridica da
ASBALC, a decisao representa um
marco para a categoria, pois é a
primeira no Pais contra a Reso-
lucdo Normativa n. 664,/2025 do
CFA. “Ela preserva a autonomia
dos sindicos e assegura que ndo
sejam criadas obrigacdes sem
amparo legal. Trata-se de uma vi-
tdria coletiva, que protege o livre
exercicio da sindicatura e serve de
referéncia nacional para impedir
exigéncias ilegitimas de conselhos
profissionais”, explica.

Aadvogada pontua ainda que
a liminar impede que o CRA/SC
fiscalize, autue ou cobre qualquer
tipo de taxa, multa ou anuidade re-
lacionada ao registro dos sindicos.
“Aliminar elimina o risco imediato
de multas, autuagdes e bloqueios
por falta de registro no Conselho,
garantindo que sindicos e empre-

sas de sindicatura possam exercer
suas fung¢des com respaldo legal.
A Justica reafirmou que a sindica-
tura ndo é atividade privativa de
administradores, o que evita inter-
pretagdes divergentes e confere
estabilidade as relagdes contratu-
ais entre sindicos e condominios”,
afirma Fabiane.

Interpretacdo rebatida pelo
presidente do CRA/SC, Jodo Luiz
Merini Moser, que defende que a
Resolugdo CFA n. 664/2025 se tra-
ta de um ato normativo legitimo,
com fundamento no art. 72 da Lei
n. 4.769/1965, a qual autoriza o
Conselho Federal a expedir reso-
lugdes com forgca normativa para
orientar e disciplinar o exercicio
da profissdo, assegurando fiscali-
zacdo adequada e protegdo do in-
teresse publico.

Ele reforca que a resolugio
ndo cria uma nova profissio, ape-
nas detalha aspectos técnicos e
operacionais ja previstos em lei.
“Entendemos que a atividade de
administracdo de condominios,
quando exercida de forma profis-
sional e remunerada, envolve atos
tipicos da ciéncia da administra-
¢do e, por essa razdo, deve estar
sujeita a fiscalizagdo dos Conse-
lhos Regionais”, explica Moser.

Por se tratar de uma liminar,
de carater provisdrio, o CRA/SC
esta avaliando os meios legais ca-
biveis para apresentar seus argu-
mentos e demonstrar a relevancia
da atuagdo profissional na admi-
nistracdo de condominios.

Motivacao

e Impactos

no setor

A presidente da ASBALC, S6-
nia Novaes Estacio, explica que a
principal motivagio para a agdo
judicial foi a pressao sofrida pelos
sindicos em Balneario Camboriu,
especialmente os profissionais. Se-
gundo seu relato, muitos sindicos
estavam sendo notificados, amea-
¢ados com multas, inscri¢do na di-
vida ativa e até agbes judiciais. Essa
situacdo gerou uma grande insta-
bilidade juridica e inseguranca em
todo o setor condominial, por isso
a entidade entendeu que precisava
agir institucionalmente para pro-
teger os direitos dos sindicos.

“No curto prazo, a decisio
traz alivio e seguranca para os sin-
dicos de todo o estado. Ela impede
que o Conselho continue exigindo
registros ou aplicando sangdes, o
que elimina um 6nus financeiro
indevido e desnecessario. Ja no
longo prazo, acreditamos que essa
conquista refor¢a o entendimen-
to juridico de que a sindicatura é
uma atividade autonoma, inde-

FABIANE acredita que a decisdo
representa um marco para a categoria

pendente e que deve ser respeita-
da como tal” avalia SOnia.

A sindica Eliana Eidelwein,
que atua no segmento desde
2018, relata seu alivio com a de-
cisdo judicial: “Recebi essa noticia
aliviada, pois é mais uma tarefa di-
ficil para lidar. Além das questoes
inerentes a atividade de sindica
profissional, ter que resolver essa
questdo junto ao CRA/SC deman-
dou um esfor¢o que ndo estava
previsto nas minhas atividades.
Essa decisdo traz uma certa tran-
quilidade para os colegas que de-
sejam empreender na area da sin-
dicatura”, comenta.

Sentimento  compartilhado
pela sindica Leticia Duarte, com
mais de 15 anos de experiéncia na
area condominial, que relata ter
conhecimento sobre a questdo an-
tes da decisdo judicial. “Eu ja havia
lido sobre essa questdo e colegas
sindicos préximos ja haviam sido
notificados. Sabia que em algum
momento eu também poderia ser
e nao me assustei quando aconte-
ceu. Mas fiquei triste com a situa-
¢ao e logo busquei uma assessoria
juridica para me auxiliar nos pri-
meiros passos”. Ela reforca que seu
condominio ndo havia recebido
notificagdes do Conselho antes da
normativa homologada neste ano.

O significado

da decisao para

(o) exercLao

da funcao

De acordo com Leticia, a exi-
géncia do registro imposta pelo
CRA/SC representa uma incoe-
réncia. “A sindicatura é regida pelo
Cédigo Civil e ndo ha distingdo
entre o sindico que atua profis-
sionalmente e o sindico organico,
pois as responsabilidades sio as
mesmas. Entio, ndo ha razdo para
que um precise de registro no con-
selho e o outro nao’, pondera. Ela
destaca ainda que a liminar obtida
representa uma seguranga, pois
associagdes engajadas estdo pro-
tegendo os sindicos, que muitas
vezes sdo responsabilizados sem a

devida protecao.

A sindica também comenta
os impactos financeiros da obriga-
toriedade do registro no Conselho,
que, embora ndo fossem elevados,
ndo apresentavam contrapartida
ou garantia clara. “Se esse registro
fosse um investimento que des-
se seguranca aos sindicos, seria
justificavel, mas isso ndo foi de-
monstrado”, pontua. Além disso,
ela acrescenta que a exigéncia do
CRA/SC criava barreiras contratu-
ais e insegurancga para sindicos e
condominios, além de custos inde-
vidos e riscos de litigios judiciais e
autuagoes administrativas.

Preocupagdo  complemen-
tada por Eliana, que explica que
a obrigatoriedade do registro im-
plicaria a necessidade de contra-
tar um administrador e recolher
a anuidade ao CRA/SC, o que ndo
condiz com a natureza do condo-
minio, que, apesar de ter CNPJ,
ndo é uma empresa. “O sindico de-
sempenha multiplas fungdes e ndo
necessita de um gestor registrado
para exercer sua fungdo”, afirma.

Argumentacdo  contestada
pelo presidente do Conselho, que
destaca os riscos de se permitir
o exercicio da fun¢ido de sindico
sem regulamentagdo ou registro.
‘A administragdo condominial
envolve gestdo financeira, plane-
jamento orcamentario, manuten-
¢do predial, controle de contratos,
seguranga, aquisicdo de insumos e
mediacdo de conflitos. A auséncia
de profissionais qualificados pode
acarretar prejuizos, como dete-
rioragdo da estrutura fisica, ma
aplicacdo de recursos e passivos
trabalhistas”, avalia. Moser com-
plementa que a exigéncia de re-
gistro garante que a atividade seja
exercida de acordo com os princi-
pios éticos e técnicos da profissao
de administrador.

Referéncia

para o pais

A ASBALC acredita que o
precedente pode inspirar outras
entidades pelo pais. “Essa liminar
representa um importante pre-
cedente judicial que pode ser uti-
lizado por entidades de sindicos

em outros estados que estejam
enfrentando a mesma situagdo.
Esperamos que a decisdo sirva de
inspiracdo e, mais do que isso, de
referéncia juridica para que outras
associacdes também possam pro-
teger seus associados e garantir o
respeito ao livre exercicio da ativi-
dade de sindicatura”, afirma Sonia.

Quanto aos proximos passos,
a Associacdo planeja atuar tam-
bém em frentes legislativas e insti-
tucionais. “Além de defender os in-
teresses da categoria no Judiciario,
também estamos atentos as movi-
mentagdes legislativas que pos-
sam afetar os sindicos e os condo-
minios”, pontua Sonia. Ela acredita
que a regulamentacdo adequada
da atividade de sindico profissio-
nal deve partir do Congresso Na-
cional, com didlogo entre o setor,
especialistas e representantes da
sociedade civil.

MOSER reforga que a exigéncia de
registro garante que a atividade seja
exercida de acordo com os principios
éticos e técnicos da profissdo de
administrador

Ja o CRA/SC garante que se-
guird atuando com responsabili-
dade institucional, promovendo o
didlogo com os diversos segmen-
tos da sociedade e defendendo a
legalidade e a ética no exercicio da
profissdo. “Nosso compromisso é
com a valorizagio da profissdo de
administrador, com a prote¢do da
sociedade e com a garantia de que
atividades técnicas de gestdo pa-
trimonial, financeira, de pessoas e
de processos sejam desempenha-
das por profissionais devidamente
habilitados, resguardando os inte-
resses de condominos e da coleti-
vidade”, afirma.

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A0948-J

Servicos para Condominios

Fone: (47) 3366 3562 / 3366 7013

www.balnear.com.br/condominio

Av. Brasil, 1151 - Sl. 04 - Centro - Baln. Camborit/SC




Com a nossa
parceria, vocé
da conta do
condominio
com mais seguranca
e tranquilidade.

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

Seja sindico(a) ou administradora de condominios, nés temos as solucdes para
apoiar vocé no dia a dia e deixar tudo mais sossegado.

9 & B

Seguros com assisténcias Conta completa com Soluges para emissédo de Solucdes para realizar
e coberturas completas. solugoes e servicos que boletos com distribuicao pagamentos com
voCé precisa do valor para mais de um oo
‘ recebedor. eficiéncia e seguranca.
® D U -
. . Cartdo empresarial
Pix para empresas Portfélio completo de com opcdes de limite
gratuito para realizar investimentos com por portador.
pagamentos pelos canais seguranca e rentabilidade

digitais e com permiss&o para guardar e investir

para mais de um usudrio. recursos do seu
condominio.

Abra sua conta PJ com solucoes
completas para condominios.

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

L Si di
0800 724 4770 - para qualquer regido sem custoSAC - 0800 724 7220 (“ ,cre ,

Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.



MERCADO

Langcamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios

AGOSTO/2025

DE OLHO NO MERCADO o

ROGERIO DE FREITAS

@ contato@condominiosc.com.br

[

Neutralize intrigas no condominio

A comunicagdo é um terreno
delicado. E vocés vdo concordar
comigo colegas que, em condo-
minios, ela é mais delicada ainda.
Uma informa¢do mal colocada
pode acender intrigas e desen-
tendimentos que, muitas vezes,
nio tém relacdo direta com o
tema inicial, mas com gatilhos
humanos naturais. Como lem-
bra Peter Drucker, considerado
0 “papa” da administracdo mo-
derna, “o mais importante na co-
municagdo é ouvir o que ndo foi
dito”. Por isso, afirmo que cabe a
no6s sindicos buscarmos compre-
ender os comportamentos que
surgem diante de um conflito e
agir de forma a neutraliza-los.

O truque aqui é apoiar-se
sempre em dados concretos,
irrefutaveis e muito bem funda-
mentados. A comunicagido fun-
ciona como um péndulo: quando
surgem intrigas, objecdes ou re-
futacdes, para que elas tenham
peso real contra a posicdo do
sindico, precisam no minimo
contemplar o mesmo nivel de
fundamento. Caso contrario,
permanecem apenas como per-
cepgbes ou opinides, sem forca
para desestabilizar a informacao
oficial.

Aprendi ha pouco tempo que
o impulso humano de corrigir
ou questionar esta sempre pre-
sente. As pessoas fazem isso por
diversos motivos: desejo genui-
no de ajudar, busca por precisio,
necessidade de afirmacdo, von-
tade de controlar, inseguranca,
respeito a normas culturais ou
sociais, habito, reforco positivo
ou até protecdo. Uma comuni-
cacdo mal fundamentada pode
acionar esses gatilhos de manei-
ra negativa na massa condomi-
nial, intensificando ruidos e des-
gastes desnecessarios. Para lidar
com esses comportamentos, ga-
rimpei algumas recomendagdes
que podem ser consideradas.

Para aqueles que tém o “de-
sejo genuino de ajudar” ou que
demonstram uma “busca cons-
tante por precisdo”, nds sindi-
cos devemos acolher e valori-
zar essas atitudes, mas sempre
direcionando-as de forma cons-
trutiva. Reconhecer a boa inten-
¢do do conddémino, mostrando
caminhos de colaboragio efetiva,
fortalece a relagdo de confianca.
Como ensina Dale Carnegie em
Como fazer amigos e influen-
ciar pessoas, “faga a outra pes-
soa sentir-se importante e faca
isso sinceramente”. Ao mesmo
tempo, é fundamental sustentar
a comunicacdo com dados, do-
cumentos e referéncias oficiais,
pois a precisdo neutraliza ques-
tionamentos e da seguranca as
informagdes. Nesse sentido, Da-
niel Goleman lembra que clareza

e transparéncia reduzem resis-
téncias e fortalecem a confianca.

Muitos condéminos sé que-
rem ser ouvidos e, para aqueles
que demonstram “necessidade
de afirmagdo”, é essencial criar
canais de participagdo, como
assembleias bem conduzidas,
enquetes e comissoes, pois o
simples ato de inclui-los reduz
a critica movida pela busca de
reconhecimento. J& com os que
revelam “vontade de controlar”,
nés colegas devemos ser mais
firmes, mostrando que a gestdo
se apoia em regras coletivas,
Convencdo, Regimento Interno e
Cédigo Civil. O que retira o peso
da decisdo pessoal e evidencia
que nds sindicos atuamos como
executores da vontade comum.
E, considerando que o condo-
mino em geral é um ser natural-
mente “inseguro e desconfiado”
do todo sindico, a comunicagio
deve ser empatica, reforcando
a logica por tras das decisdes
e destacando beneficios con-
cretos para todos. Como ensina
Stephen Covey em Os 7 habitos
das pessoas altamente eficazes,
“buscar primeiro compreender,
depois ser compreendido” é a
base da confianga.

Devemos sempre contex-
tualizar as regras para mostrar
que servem ao bem comum,
enfrentando o que chamam de
“resisténcia do habito” com ex-
plicagdes claras e repetidas até
que a mudanga se consolide.
Também ¢é importante usar o
“refor¢o positivo”, reconhecendo
atitudes colaborativas para esti-
mular bons comportamentos, e
lidar com o “impulso de prote-
¢do” valorizando a preocupagio
do condémino, mas refor¢cando
que a administragdo ja possui
protocolos de seguranga para o
bem da massa condominial.

Enfim, o colega de sindicatu-
ra que compreende esses com-
portamentos humanos deixa
de enxergar a intriga como um
“inimigo” e passa a vé-la como
um sinal de necessidades nao
atendidas. Ao contextualizarmos
informagdes, fundamentarmos
decisdes e oferecermos espagos
de escuta, neutralizamos ten-
soes e fortalecemos a confianga
coletiva. Quando a nossa palavra
estd apoiada em dados concretos
e irrefutaveis, a comunicacio se
torna um péndulo equilibrado -
nenhuma obje¢do tera peso sufi-
ciente se ndo vier sustentada no
mesmo nivel de fundamentacio.

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

Sicredi é a cooperativa de crédito
mais lembrada de Santa Catarina

O reconhecimento do Top of Mind 2025 aconteceu, 28 de agosto,

em Floriandpolis

O Sicredi, primeira instituicao
financeira cooperativa do Brasil, é
Top of Mind 2025. A premiagdo co-
memora a sua 302 edicdo e reconhe-
ce as marcas mais lembradas pelos
catarinenses. A pesquisa é desenvol-
vida pelo Instituto Mapa e publicada
pela NSC, com base em resposta es-
pontdnea que mede o grau de lem-
branc¢a dos consumidores em deze-
nas de categorias. De acordo com o
levantamento, o Sicredi é a marca
mais lembrada entre as cooperativas
de crédito. Nos ultimos trés anos, a
instituicdo também foi a marca mais
lembrada nessa mesma categoria.
“Por quatro anos seguidos, o Sicredi
mantém a lideranca do levantamen-
to, evidenciando que a instituicdo
faz parte da memoria da populagdo.
E importante destacar que o Top of
Mind reconhece realmente as mar-
cas mais lembradas, pois as per-
guntas feitas aos entrevistados sdo
abertas, ou seja, as respostas surgem
a partir da percepg¢do pessoal, sem
uma lista prévia de opgdes. Esse re-
sultado refor¢a nosso compromisso
de estar cada vez mais préximos dos
associados catarinenses,” explica o
diretor-executivo da Central Sicre-
di Sul/Sudeste, Leandro Gindri de
Lima.

Protagonismo em
Santa Catarina

Durante o ultimo ano, o Sicredi,
pioneiro em cooperativismo finan-
ceiro no pais, alcangou um mar-
co expressivo em Santa Catarina:
ultrapassou 700 mil associados e
apresentou crescimento superior a
20%. Os dados, comparando maio
de 2025 com o mesmo periodo de
2024, evidenciam esse avango, im-
pulsionado pela expansdo da rede
- incluindo a abertura de novas
ageéncias e o fortalecimento do aten-
dimento digital -, tornando o Sicredi

L
-

o Sicredi

A PREMIAGAO comemora a sua 30° edicdo e reconhece as marcas mais
lembradas pelos catarinenses

ainda mais acessivel para diferentes
publicos em todo o estado. “Atual-
mente, a instituicio estd presente
em 60% do territério catarinense e
refor¢a seu compromisso com proxi-
midade e atendimento personaliza-
do, atuando fisicamente em mais de
175 cidades, o que representa cres-
cimento se comparado a 2024. Es-
ses indicadores positivos mostram
que estamos no caminho certo para
construir, junto com Santa Catarina,
uma economia cada vez mais sélida
e préspera,” conclui Lima.

Sobre o Sicredi

O Sicredi é uma instituicdo fi-
nanceira cooperativa comprometida
com o crescimento de seus associados
e com o desenvolvimento das regi-
bes onde atua. Possui um modelo de
gestdo que valoriza a participagdo
dos mais de 9 milhées de associados.
Com mais de 2.900 agéncias, o Sicredi
estd presente fisicamente em todos os
estados brasileiros e no Distrito Fede-
ral, disponibilizando uma gama com-

pleta de solugdes financeiras e ndo
financeiras. Em Santa Catarina, o Si-
credi retine mais de 710 mil associa-
dos. A cobertura em SC alcanga 60%
dos municipios, totalizando mais de
245 pontos de atendimento.
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DURANTE o Ultimo ano, o Sicredi, pio-
neiro em cooperativismo financeiro no
pais, ultrapassou 700 mil associados

Defesa Civil de SC cria Rede de
Radioamadores para Emergencias

A medida busca garantir um sistema de comunicag¢do alternativo e
resiliente durante situagbes de desastre

0 Governo de Santa Catarina for-
malizou a cria¢do da Rede Estadual
de Emergéncia de Radioamadores
(REER), uma iniciativa que visa ga-
rantir um sistema de comunicagio
alternativo e robusto em cendrios
de desastre. A rede, subordinada a
Secretaria de Estado da Protegdo e
Defesa Civil, sera fundamental em si-
tuagoes onde a telefonia e a internet
se tornam inoperantes.

A participacdo na REER sera vo-
luntaria e restrita a radioamadores
devidamente licenciados. Esses vo-
luntarios atuardo no apoio a trans-
missdo de informagdes essenciais
em momentos criticos, como durante

enchentes, deslizamentos, ciclones e
vendavais. A experiéncia ja foi testada
em maio, durante o I Simulado-Geral
de Gestdo de Desastres de Santa Ca-
tarina, quando radioamadores parti-
ciparam ativamente do exercicio.

De acordo com a Defesa Civil,
a REER-SC ndo terd uma central de
monitoramento permanente, sendo
ativada apenas em emergéncias. Nes-
ses casos, a comunicagcdo ocorrera
diretamente entre os operadores de
radio e os postos de comando, permi-
tindo a rapida troca de dados cruciais
para o atendimento das ocorréncias.

A grande vantagem do sistema
de radio é a sua independéncia de

infraestruturas complexas. Ele pode
operar com baterias e geradores, ga-
rantindo a comunicagdo mesmo em
meio a cortes de energia ou colapsos
de torres de transmissdo.

Embora a colabora¢do de radioa-
madores com a Defesa Civil ja ocorra
informalmente no estado, o decreto
oficializa a estrutura da rede, o que
permitira a realizacdo de treinamen-
tos e simulados. O governo catarinen-
se espera, com essa medida, ampliar
a adesdo de voluntarios e fortalecer
sua capacidade de resposta, assegu-
rando que a comunicagdo se mante-
nha ativa mesmo em meio as crises
mais severas.



MERCADO
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# EVENTOS SC

Confira a movimentac¢ao do setor condominial

em varias cidades do estado

0 Wooden TAP Bear, dia
6 de agosto em Florianépolis,
foi ponto de encontro de um
time seleto do mercado imo-
biliario e condominial. Muito
papo, boas conexdes e aquele
clima de novidade no ar. A ce-
reja do bolo: foi lancada a data
para a edi¢do sindDay 2026.

Organizado pelo Secovi, Sin-
dHub e Jornal dos Condomi-
nios, o evento sera no dia 15
de maio, em um espaco ainda
mais amplo no Majestic Hotel,
em Florianépolis. A primeira
edicdo do evento foi um su-
cesso e superou os mil parti-
cipantes.

Rodada de Negadcios ACIF Condominios

Na noite do dia 11 de
agosto, a ACIF Centro recebeu
sindicos para mais uma Rodada
de Negocios do Nucleo de Con-
dominios. A sala cheia mostrou
a forca das conexdes que movi-
mentam o setor condominial.
Muito networking, troca de
experiéncias e novas parcerias,
que prometem dar folego extra
a gestdo dos prédios da Ilha,
marcaram essa edigdo.

Tech Talks Khronos em Jureré Internacional

O sucesso do projeto
Tech Talks Khronos continua
neste segundo semestre. Dia

13 de agosto reuniu, no IL
Campanario Villaggio Resort,
sindicos, administradores e

representantes de associa-
¢Oes de moradores da regido.
A palestrante da edicdo rea-
lizada em Jureré Internacio-
nal, Florianépolis, a advogada
Gleydsa Wagner, debateu a
responsabilidade de sindicos
e moradores na prevengao e
segurang¢a do condominio e a
importancia da construgdo de
uma cultura de seguranga co-
letiva nos condominios.

LTI Elevadores reuniu parceiros e amigos

Na terca, 19 de agosto,
na sede da LTI Elevadores em
Floriano6polis rolou uma noi-
te daquelas: queijos, vinhos e
muito papo bom. A empresa
reuniu parceiros e amigos em
um clima descontraido, rega-
do a boas histoérias, experién-
cias trocadas e valorizacio de
relagdes humanas e profissio-
nais. Networking de qualida-
de com sabor especial.

IBAPE-SC reune sindicos em Balneario Camboriu

W Y

Na noite do dia 20 de
agosto, Balneario Camborit re-
cebeu o II SindTalks, que trouxe
como tema “Laudos Prediais
de A a Z". O evento, promovido

g

pelo IBAPE-SC, reuniu enge-
nheiros, advogados e sindicos
para debater a importancia da
manutenc¢do periddica e da ges-
tdo técnica nos condominios.

Entre os destaques, as palestras
dos engenheiros Gabriel Gui-
maraes Aragon e Luan Genezi-
ni, Dr. Marcio Panno e a sindica
profissional Gabriela Sagas, que
compartilharam experiéncias
valiosas com o publico.

O encontro contou com o
apoio do CREA-SC, Sicredi, Lim-
pel, Condohabil, Secovi, Asdesc
e Jornal dos Condominios, rea-
firmando a relevancia do dialo-
go multidisciplinar para forta-
lecer a gestao condominial.

# ELETRICA CONDOMINIAL
NEIA LEHMKUHL

Ik\

"Descomplica” ou s6 Complica?

Em 24/01/2024 o gover-
no do estado assinou decreto
estabelecendo novas formas
de conducdo que geraram
atualizagdo das Instrugoes
Normativas (INs), dos servicos
relativos a prevengdo contra
incéndio do Corpo de Bombei-
ros (CBMSC), com a promessa
de desburocratizar e, dessa
forma, agilizar os processos de
liberagdo dos iméveis sob sua
fiscalizacao.

Dentre as mudangas esta-
belecidas, destaca-se a ideia
de uma andlise de risco global
da edificagdo, tirando o foco da
andlise de cada sistema sepa-
radamente, o que traria maior
celeridade ao processo, mas,
prometendo manter a seguran-
¢a nas edificagdes. Assim, com
o slogan “Descomplica CBMSC”,
tais normativas passaram a vi-
gorar em abril de 2024.

Apds mais de 15 meses de
sua implantagdo, observamos
que o dinamismo na libera¢do
dos iméveis tem sido uma re-
alidade, porém tem represen-
tado um risco maior nas edifi-
cagdes coletivas, pois como é
permitido ao responsavel pelo
imével (sindico) assinar ter-
mos de responsabilidade, ga-
rantindo que os sistemas estiao
manutenidos, o processo pas-
sou a ser muito rapido, trazen-
do porém muito mais riscos
aos conddminos, uma vez que
o sindico é leigo no que tange
as normas técnicas e aos riscos
envolvidos, e nesse contexto,
estaria trazendo para si uma
responsabilidade que nem ele
mesmo sabe dimensionar.

Da mesma forma, vale a
reflexdo de que esse processo
também se torna valido, po-
rém mais seguro, caso o condo-
minio tenha sido inspecionado
por um profissional técnico ha-
bilitado, que fard a emissao de
laudos de cada sistema, com a
anotagdo de responsabilida-
de técnica pertinente, a ART.

O completo

Nesse caso, o sindico poderia
usufruir do dinamismo do
processo, mas mantendo um
respaldo legal e objetivo, nas
edificacdes coletivas.

Vale ainda a andlise de que
o seguro condominial podera
a qualquer tempo, em especial
no ato do pedido de cobertura
em caso de sinistro, requisitar
a comprovacio inequivoca da
regularidade de sistemas rela-
cionados a ocorréncia pautada
e, dessa forma, o sindico po-
dera ter um grande problema,
por isso complicando(!) sua
gestdo, e por que ndo dizer,
a vida dos conddéminos, que
acreditam ter seu imével regu-
lar e resguardado de riscos.

Pensando no que diz o C6-
digo Civil em seu Art. 1.348,
quando trata das responsa-
bilidades civis e criminais do
sindico, observamos que a
falha surge quando este deixa
de cumprir suas competéncias,
nesse sentido destacamos o
inciso V: “Compete ao sindico
[.] diligenciar a conservagdo
e a guarda das partes comuns
e zelar pela prestacio dos ser-
vicos que interessem aos pos-
suidores”, e diante dos pros
e contras das alteragdes que
compreendem as novas INs,
fica a pergunta: vale a pena
assumir mais essa responsa-
bilidade em prol de uma eco-
nomia de recursos financeiros
que pode por em risco a se-
guranca da edificagdo e como
consequéncia, seu proprio pa-
trimoénio?

Néia Lehmkuhl é ad-
ministradora;  especialista
pos-graduada em: Gerencia-
mento de Projetos, Gestdo da
Seguranga Contra Incéndio e
Panico, Gestdo da Qualidade,
Seguranga no Trabalho; pds-
-graduanda em Engenharia
da Manutengdo; palestrante
e gerente de projetos na Por-
tal Sul Energia.
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CONDOMINO VENCIDO NA VOTACAO

Em wuma assembleia
para votacdo de manuten-
c¢oes consideradas como
“obras voluptudrias’, a maio-
ria foi contra e ndo foram
feitas. O morador que votou
a favor disse que o seu imo-
vel perdeu valor de mercado
pela falta destas manuten-
coes e quer processar os de-
mais condéminos que vota-
ram contra. Pode isso?

Sindico Fldvio -

Floriandpolis

Embora a Constituicdo
garanta o acesso ao Poder Ju-
dicidrio em seu art. 52, XXXV,
ndo é provavel que o morador
obtenha sucesso em um pro-
cesso judicial contra os cond6-
minos que votaram contra as
obras voluptuarias. A situagio
é bem clara do ponto de vista
juridico: em condominios, as
decisdes sdo tomadas demo-
craticamente em assembleia,
e a maioria define o que sera
feito ou nao.

As obras voluptuarias sio
aquelas que servem apenas
para embelezamento ou como-
didade, ndo sendo essenciais

para a conservacgio do prédio.
0 Cbdigo Civil, em seu artigo
1.341, 1, estabelece que essas
obras s6 podem ser realizadas
se aprovadas por dois tercos
dos condéminos. Portanto, ndo
se trata de obra de manuten-
¢do, conforme sugerido pelo
morador.

Quando a assembleia
vota contra uma obra, mesmo
que seja por maioria simples
(dependendo do que preveé
a convengio), essa decisdo é
soberana e vincula todos os
moradores. Cada condémino
tem o direito de votar confor-
me sua consciéncia e interesse,
sem que isso gere responsabi-
lidade civil pelos eventuais re-
flexos econdmicos da decisio.

O argumento de "perda
de valor do imével" ndo pros-
pera juridicamente porque:
primeiro, seria muito dificil
provar que a falta especifica-
mente daquelas obras causou
desvalorizacdo; segundo, os
conddéminos nio tém obriga-
¢do de votar pensando na va-
lorizagdo dos imoveis alheios,
mesmo fazendo parte do pro-
prio condominio; e, terceiro, o

VIDEO DA ASSEMBLEIA VIRTUAL

A administradora pode
fornecer o video da assem-
bleia virtual a um condé-
mino que ndo participou da
reunido?

Sindica Fernanda - Palhoga

As decisdes tomadas
em assembleia condominial
afetam todos os conddémi-
nos, mesmo aqueles que nio
estiveram presentes. Com a
crescente realizagdo de as-
sembleias virtuais, os videos
dessas reunides passaram a
ser um instrumento valioso
para comprovar a regularida-
de dos atos e as deliberagoes
aprovadas.

0 condémino que nao
participou da assembleia tem
direito de acessar o video para

se inteirar das discussoes e de-
cisdes que impactam sua vida
no condominio. Esse direito
decorre do principio da trans-
paréncia na gestdo condomi-
nial e do dever do sindico de
prestar contas, previsto no art.
1.348, VIII, do Codigo Civil.

Contudo, é fundamental
observar alguns cuidados: 1) O
pedido de acesso deve ser for-
malizado, garantindo registro
administrativo da solicitacdo;
2) O uso do video deve ser res-
ponsavel: o condéomino pode
assistir para se informar, mas
ndo pode divulgar o material
de forma indevida, respeitan-
do a privacidade e seguranca
dos demais moradores.

Em resumo, o condéomino
pode sim solicitar o acesso ao

exercicio regular do direito de
voto em assembleia nio gera
dano indenizavel.

A jurisprudéncia é paci-
fica no sentido de que as de-
cisbes assembleares, quando
tomadas dentro da legalidade
e seguindo os procedimen-
tos corretos, ndo podem ser
questionadas individualmente
pelos conddéminos que fica-
ram vencidos na votacdo. O
remédio para o condémino in-
satisfeito seria tentar reverter
a decisdo em nova assembleia
ou, em casos extremos, ques-
tionar judicialmente apenas se
houve vicio no procedimento
da votacio.

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

video de uma assembleia vir-
tual, mesmo nao tendo partici-
pado, desde que o faca formal-
mente e utilize o material de
forma adequada. Negar esse
acesso configuraria uma afron-
ta ao direito de informacdo e a
boa gestdao condominial.

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.
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Assédio contra sindicos

Ser sindico é uma das fun-
¢des mais desafiadoras den-
tro de um condominio. Além
da responsabilidade adminis-
trativa, financeira e juridica,
é comum que o gestor se tor-
ne alvo de criticas - algumas
construtivas, outras nem tan-
to. O problema comeca quan-
do a critica ultrapassa o limite
da civilidade e se transforma
em assédio, ofensas ou ata-
ques pessoais, seja em assem-
bleias, grupos de WhatsApp
ou até presencialmente nas
areas comuns.

Mas, quando a critica vira
assédio? O morador tem di-
reito de discordar da gestdo,
questionar gastos e até pro-
por destituicdo do sindico,
conforme lhe assegura a legis-
lagdo. No entanto, xingamen-
tos, difamagdes e humilhagoes
publicas ndo sido exercicio de
cidadania, mas sim condu-
tas inadequadas e até ilicitas.
Nesses casos, o sindico pode
ser vitima de crimes contra
a honra (caltnia, difamacéo,
injaria) e até de danos morais
em esfera civel.

O ambiente digital dos
condominios é terreno fértil
para o conflito. Mensagens
ofensivas compartilhadas em
grupos podem viralizar rapi-
damente, ampliando o dano
a imagem do sindico. A juris-
prudéncia ja reconhece que
ofensas em grupos de What-
sApp configuram difamacdo e
podem gerar indenizacao.

Muitos esquecem que o
sindico, além de gestor do
condominio, é um ser huma-
no e pode ser também seu
vizinho. O assédio constante
pode gerar impactos emocio-
nais bastante expressivos, tais
quais: estresse e ansiedade,
pela sensacdo de estar sem-
pre sob ataque; isolamento
social, quando o sindico passa
a evitar areas comuns ou in-
teragGes; desgaste familiar, ja
que as tensdes do cargo mui-
tas vezes chegam dentro de
casa; até mesmo abandono da
funcdo, quando a pressdo se
torna insustentavel.

Por isso, o tema ndo é
apenas juridico, mas também
humano: proteger o sindico é
garantir saide emocional e a
boa convivéncia de toda a co-
letividade.

O combate a esse tipo de
conduta dentro da coletivida-
de condominial é responsabi-
lidade de todos que compdem

o condominio,

apesar de
muitos sindicos acreditarem

que devem enfrentar esses
ataques sozinhos. Portanto,
manter um ambiente de con-
vivéncia saudavel é responsa-
bilidade de todos.

HA4 mecanismos a serem
utilizados no sentido de ten-
tar coibir essa pratica ina-
dequada de convivio, como:
aplicar multas disciplinares a
conddéminos que praticarem
condutas antissociais; apro-
var ag¢des judiciais em defesa
da imagem do condominio e
do préprio sindico, quando o
ataque atinge a coletividade;
reforcar regras de convivéncia
na convenc¢ao e no regimento
interno.

Importante que o sindico
tome como pratica algumas
medidas a fim de materializar
as questdes, trazendo trans-
paréncia e seguranga, caso te-
nha que tomar alguma atitude
na esfera judicial, sendo estas:
registrar formalmente os epi-
sodios (atas notariais, prints
de mensagens, testemunhas);
procurar orientagdo juridica
antes de responder aos ata-
ques; utilizar canais oficiais
de comunicag¢do do condo-
minio, evitando discussdes
em redes sociais; cuidar da
propria saidde mental, bus-
cando apoio familiar ou até
profissional, quando necessa-
rio; lembrar que se defender
ndo significa retaliar; mas agir
com respaldo legal.

A conscientizagdo de que
sindicos ndo sdo inimigos dos
conddéminos, sdo administra-
dores eleitos, com deveres e
também direitos. Que a gestdo
questionada deve ser subme-
tida a uma assembleia para tal
deliberacdo e ndo por praticas
individuais inadequadas. O
limite entre critica e assédio
precisa ser respeitado para
que a vida em condominio
seja harménica. E quando
esse limite é ultrapassado,
medidas judiciais podem e
devem ser adotadas, sem es-
quecer do cuidado com o lado
emocional de quem exerce
esse papel tdo essencial.

Fernanda Machado
Pfeilsticker Silva, Advogada
- OAB/SC 29.431 - Pés-gradua-
¢do em Direito Imobilidrio, Ne-
gocial e Civil, Pés-graduagdo
em Direito Processual Civil,
Experiéncia em Direito Imobi-
lidrio - ramo condominial.
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Mediacao e Arbitragem para condominios

Formas extrajudiciais de solucdo de conflitos permitem que acordos ou sentencas sejam feitos com a ajuda

Da Redacao
tilizada com frequéncia
para solucionar conflitos
patrimoniais, familiares,
societarios, entre outros,

tais institutos também podem ser
utilizados no universo dos condo-
minios. Especialista em resolu¢io
de conflitos na area imobiliaria, e
Diretora Juridica da Conversatio Ar-
bitragem & Mediacdo, a advogada
Giordani Flenik explica que, na me-
diacdo, a terceira pessoa que ajuda
as partes a chegarem a um acordo
é chamada de mediador, que ndo
decide, auxilia as partes a restabe-
lecerem a comunicagdo, fazendo
com que exponham suas razdes e
anseios diante do conflito existente
entre elas, e sejam ouvidas, e com
isso, possam chegar a um consenso.

Arbitragem

No caso da arbitragem, uma
das pessoas envolvidas no conflito
leva o problema a um arbitro ou
Camara de Mediagao e Arbitragem,
para que este arbitro profira uma
sentenca, de acordo com as regras
estabelecidas e em conformidade
com a Lei Federal n® 9.307/96.

Nessa situacdo, as demais pes-
soas envolvidas no conflito sio cha-
madas a participar, apresentando
provas e argumentacdes, e o arbi-
tro vai decidir a questdo proferin-
do uma sentenga arbitral, que tem
valor juridico igual a de um Juiz de
Direito, do Poder Judiciario.

A mediacdo e a arbitragem,
enquanto métodos confiaveis e
adequados de solugdo de conflitos,
sdo importantes ferramentas para
os condominios na resolu¢do dos
problemas, desde infracdes a Con-
vencdo do condominio, cobranga de
devedores e até mesmo na solu¢io
de dificuldades com prestadores
de servigos em geral, tudo isso de

forma muito mais agil, eficiente e
sigilosa, e que na maioria as vezes
preserva o relacionamento, fator
importante para a continuidade das
parcerias e da convivéncia social.

Mesmo depois de tantos anos
de vigéncia da Lei de Arbitragem,
ainda existe um certo desconheci-
mento, tanto por parte dos advoga-
dos, quanto da populagdo em geral,
prevalecendo a “cultura do litigio”.
Por isso, imprescindivel que o ecos-
sistema condominial, esse entendi-
do como sindicos, administradoras,
advogados e os proprios morado-
res sejam conscientizados dessas
possibilidades, e, na ocorréncia de
um conflito, levem em considera-
¢do a melhor forma de resolvé-lo,
sem necessariamente ter que levar
ao Judiciario.

Quando utilizar

Segundo a especialista Gior-
dani, em principio, todas as ques-
tdes de condominios podem ser
solucionadas por estas formas
extrajudiciais: inadimpléncia, des-

de uma terceira pessoa

A MEDIAGAO e a arbitragem sdo importantes ferramentas para os
condominios na resolu¢do de problemas

respeito ao regulamento interno ou
convencdo, desavenca entre condo-
minos, problemas com fornecedo-
res e até envolvendo funciondrios.
Em muitos casos que envolvem re-
lacionamentos, a mediacdo é a for-
ma mais indicada, porém, ndo € in-
dicado que o sindico ou o advogado
tentem ser os préprios mediadores,
porque, de acordo com a Lei esse
mediador deve ser uma pessoa
neutra e imparcial, sem qualquer
tipo de vinculo com as partes.

De acordo com a advogada,
a mediacdo é um procedimento
voluntario, ou seja, qualquer uma
das partes pode propor a outra esta
forma de solucionar o conflito, mas
ninguém pode ser obrigado a ade-
rir. “Quando ambas as partes con-
cordam e colaboram entre si para
a obtengdo de um acordo satisfato-
rio, dizemos que ocorre a verdadei-
ra pacificagio social”, pontua.

Ja a arbitragem fica vinculada
a existéncia da ‘clausula compro-
missdria, que é a previsdo escrita
de resolver os problemas através

deste método, e ndo por vias ju-
diciais. “Esta previsdo deve estar
inserida na Conveng¢do do Condo-
minio para que a participacdo das
partes envolvidas seja obrigatéria
ou eventualmente em contrato
(quando é o caso de uma contrata-
¢do de servicos ou compra de pro-
dutos). As convengdes mais antigas
geralmente ndo trazem esta previ-
sdo, e os condominios dependem
desta inclusdo para que as questdes
sejam resolvidas pela arbitragem”,
esclarece Giordani.

No entanto, ela pondera que
a auséncia da clausula nido impe-
de que a parte interessada busque
uma Camara de Arbitragem e ten-
te resolver o conflito por esta via.
Inexistindo a cldusula, a Camara
ird contatar a outra parte, explicar
como é o procedimento e elencar
as vantagens de se optar por esta
forma. “A experiéncia nos mostra
que a cada 10 pessoas convidadas,
oito comparecem. Portanto, existe
um bom interesse das pessoas em
resolver as questoes de forma mais
pratica e amigavel. O que falta as
vezes é uma oportunidade, ou ain-
da as partes se sentem constrangi-
das diante do outro e, ao invés de
tentar dialogar, se retraem” relata.

Investimentos

Com relagdo ao investimento,
Giordani lembra que tanto a media-
¢do quanto a arbitragem tém custos
bem menores do que um processo
judicial, levando-se em conta o
tempo da demanda, que, no Poder
Judiciario atualmente é de 12 anos
(até ultima instdncia), em média,
enquanto na arbitragem menos
de um ano, e na mediacdo, até em
questao de horas.

Segundo a advogada, sindicos
e administradoras ja tém usado
essas formas para solucionar ques-

toes de condominio, como em ca-
sos de inadimpléncia. “Os episddios
sdo tratados de forma rapida, sim-
ples e sigilosa, sem traumas, sem
desgastes e despesas de um proces-
so judicial. E o melhor de tudo é que
se evidencia a boa-fé, tanto do con-
dominio, quando do condémino, no
sentido de resolver a questdo ami-
gavelmente, o que é muito saudavel
para aboa convivéncia entre todos”,
explica Giordani. E outra facilidade
atual é que hoje a maioria das Ca-
maras atendem de forma virtual,
sem a necessidade das partes se
deslocarem.

Camara aprova
projeto que
permite resolucao
de conflitos em
condominios por
arbitragem
A Comissdo de Constitui¢do e
Justiga (CC]) da Camara dos Depu-
tados aprovou o Projeto de Lei n2
4.081/2021, que autoriza o uso da
arbitragem para resolver conflitos
em condominios. A medida permi-
te que as convengdes condominiais
incluam clausulas que encaminham
desentendimentos entre vizinhos
para essa via, oferecendo uma so-
lucdo mais rapida e menos burocra-
tica do que a Justica comum. Essa
possibilidade ja existia a partir da
Lei 9.307/96, mas que agora vem
reforcada com o Projeto 4.081/21.
Com a aprovagdo na CCJ, o proje-
to, que agora segue para o Senado,
busca dar seguranga juridica a uma
pratica ja reconhecida pelo Supe-
rior Tribunal de Justi¢a (STJ). Uma
vez aprovada em assembleia, a clau-
sula de arbitragem vale para todos
os condominos, com o objetivo de
fortalecer os métodos alternativos
de resolugio de conflitos.
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