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# EDITORIAL

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

e 0s novos desafios do sindico

O crescimento da frota de
veiculos eletrificados no Brasil
avan¢a. Segundo a Associagdo
Brasileira do Veiculo Elétrico
(ABVE), o pais ultrapassou, em
2025, a marca de 200 mil veicu-
los elétricos e hibridos leves em
circulagdo, o que representa um
aumento de mais de 50% em
relacdo a dois anos atras. Esse
cenario evidencia a necessidade
de adaptagdes nos condominios,
especialmente no que diz res-
peito a instalacdo de sistemas de
carregamento seguros em gara-
gens residenciais.

Nesse contexto, apds o
Conselho Nacional de Coman-
dantes-Gerais dos Corpos de
Bombeiros Militares (LIGABOM)
publicar uma normativa com
recomendacdes sobre veiculos
eletrificados, especialistas abri-
ram um amplo debate a respeito
dos principais desafios que sin-
dicos e administradores terdo de
enfrentar para adequar os con-
dominios a essa nova realidade.

Apesar de a normativa
estabelecer prazo de 180 dias
para a realizacdo das adaptacdes
necessarias, a medida tem sido
tratada com cautela, uma vez
que cada Estado possui autono-
mia para definir o regramento
oficial. Em Santa Catarina, o Cor-
po de Bombeiros Militar ainda
realizara estudos e andlises para
consolidar as diretrizes especifi-

PREDIAIS

- Especializada em projetos, reformas e construgées

para edificacées residenciais e/ou comerciais.
- Mao de obra especializada para servigos hidraulico,
sanitdrio, elétrica, concreto armado e climatizacdo

Engenheiro Civil
CREA-SC 061.287-9

- Equipe qualificada, acabamento detalhado e garantia

do melhor custo beneficio no material para sua obra

(O (48 99953-1456

(O (48 98476-5606

ESPECIALIZADA
EM REFORMAS

Rogério Alt Lovisi Cravo
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cas quanto a seguranca das ins-
talacdes. O debate, no entanto,
vai além da esfera da seguranca:
envolve toda a cadeia relaciona-
da a instalagdo de pontos de car-
regamento. Nesse processo, 0
papel do sindico é fundamental,
exigindo atencdo a todos os de-
talhes, desde os aspectos de se-
guranca até os estudos técnicos
que viabilizem as adaptacgoes,
sobretudo em condominios ja
existentes. Nesta edigdo, apre-
sentamos um panorama da nor-
mativa e destacamos pontos de
analise que merecem reflexdo.

Abordamos também outro
tema que gera preocupagdo en-
tre sindicos: quando o condomi-
nio se torna réu em um processo
judicial. Os motivos para agdes
judiciais sdo diversos, e contar
com uma assessoria juridica de
qualidade faz toda a diferenca
para enfrentar esse tipo de situ-
acdo. Além disso, especialistas
reforcam que uma comunicagao
clara com os condéminos é es-
sencial para manter a transpa-
réncia das acdes da gestdo con-
dominial.

0 Jornal dos Condominios
traz ainda boas praticas rela-
cionadas a manutengio da caixa
de gordura, um aspecto que, se
negligenciado, pode causar sé-
rios transtornos aos sindicos e
moradores.

Boa leitura!

www.uniaoreformasprediais.com.br

uniaoreformasprediais
I TE T

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

Publicagdo reafirma qualidade editorial, compromisso
com seus leitores e com a histdria da imprensa catarinense
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EM RECONHECIMENTO aos melhores do ano o Jornal dos Condominios figurou,
pelo terceiro ano consecutivo, entre os Top 10 de Jornalismo Online

noite de 30 de agos-

to, foi de celebracio

para a imprensa cata-

rinense. A 262 edi¢ido
do Prémio Adjori/SC de Jor-
nalismo, considerado o maior
concurso da categoria no esta-
do e um dos mais importantes
do pais, premiou profissionais
e veiculos associados que se
destacaram. A ceriménia de
entrega de troféus e mencdes
honrosas ocorreu no Favori-
ta Golden Hotel, em Sio José,
reunindo autoridades e os
principais nomes da imprensa
catarinense.

O Jornal dos Condominios
reafirmou sua qualidade edi-
torial ao figurar, pelo terceiro
ano consecutivo, entre os Top
10 deJornalismo Online. Rece-
beu também menc¢ées honro-
sas nas categorias Anuncio de
Agéncia, Publicidade na Rede,
Reportagem Multimidia.

Ja no jornalismo impres-
so, recebeu mencido honrosa
pela reportagem de cunho in-
vestigativo sobre praticas ili-

citas que corroem a gestao de
condominios. O material des-
tacou que a for¢a do mercado
condominial reside na adoc¢ao
de boas praticas, refor¢ando a
importancia da transparéncia
e integridade no setor.

Foram apoiadores da pre-
miacdo: SEBRAE/SC, CREA/
SC, FIESC, SCGAS, BRDE, Sicre-
di, ACAERT, CRC/SC, SINDE-
JOR e Favorita Hotéis.

Cadastro

Catarinense

de Jornais

O Jornal dos Condominios
ostenta o selo do Cadastro
Catarinense de Jornais (CCJ),
que visa certificar a regulari-
dade dos periddicos editados
em Santa Catarina. Através
da Associagdao dos Jornais do
Interior de Santa Catarina
(Adjori/SC), tem suas edi¢oes
registradas em banco de da-
dos informatizado e enviadas
a Biblioteca Publica Estadual,
onde integra o acervo de jor-
nais que circulam em SC.

CONHECA NOSSA AR E1\'[,1:4 3 (o RIH|T/N
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- CleanKap: tapetes acarpetados que oferecem e parquinhos. Mais seguranga e seguranca e menos manutencao a Legislacao

grande desempenho na absor¢ao da umidade e durabilidade.

CAPA DE ELEVADORES | PISOS PARA ACADEMIAS | LAMINADOS | PISOS PARA AREAS UMIDAS | PISOS MODULARES PARA PLAYGROUNDS

SOLICITE JA SEU ORCAMENT
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Caixa de gordura mal instalada pode custar
caro aos condominios

Caso de notificacdo e obras mal executadas mostram a importdncia de seguir normas técnicas e realizar limpezas periddicas

Dariane Campos
caixa de gordura, mui-
tas vezes vista apenas
como um detalhe téc-

ico das instalacdes
hidraulicas, pode se transformar
em um grande problema para os
condominios quando ndo rece-
be a devida atenc¢do. Sua correta
instalacdo e manutengdo é uma
exigéncia legal, prevista em nor-
mas técnicas e regulamentacdes
municipais.

Em Florian6polis, um con-
dominio descobriu da pior forma
as consequéncias da negligéncia
com esse tipo de equipamento.
0 empreendimento foi notificado
em 2022 pela Casan e pela Pre-
feitura, pois o sistema de esgoto
estava irregular e as caixas de
gordura, essenciais para o trata-
mento adequado dos residuos,
ja ndo funcionavam. A situacio
coincidiu com o inicio das fisca-
lizacdes do Programa Se Liga na
Rede, uma iniciativa do munici-
pio que visava a regularizacio
das instalagdes, para que todos os

I
FLAVIO orienta limpezas periddicas,
de uma a duas vezes por ano, além da
colaboragdo dos moradores, evitando
o descarte de dleo e gordura vegetal
diretamente nas pias.
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legal prevnsta em normas técnicas e regulamentagoes mun|C|pals

imoéveis estivessem devidamente
conectados a rede publica e den-
tro das normas ambientais.

Conforme o relato da conse-
lheira do prédio, Heloisa Helena,
a notificacdo foi seguida de duas
adverténcias, acompanhadas da
ameaca de multa com valores al-
tissimos, capazes de comprome-
ter as financas do condominio. Ela
conta que, pressionada, a gestdo
anterior contratou uma empresa
de fora do Estado e executou uma
obra fora dos padrdes exigidos
pelos 6rgaos fiscalizadores.

“Uma caixa de blocos foi
construida no subsolo do prédio,
em local de dificil acesso, sem li-
gacdo com a rede, sem utilidade
pratica e sem comunicagdo clara
aos condominos. Todos acredi-
tavam que o problema estava
resolvido, mas descobrimos que
continuava irregular ao verificar
a situacdo junto aos érgaos com-
petentes. A obra ndo havia sido
concluida e ndo tinha nenhuma
conexdao com o sistema”, relata

OTIS
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e-Service -

Heloisa.

0 episddio trouxe a tona nao
apenas os riscos da negligéncia
técnica, mas também da gestdo
sem fiscalizacdo interna. A partir
desse caso, o condominio ado-
tou medidas mais rigorosas. Para
realizar uma obra passou a ser
necessario ter trés orcamentos e
acompanhamento efetivo do Con-
selho Fiscal. Além disso, buscou-
se assessoria juridica para respal-
dar as decisdes.

A importancia

da adequacao

Para Flavio Augusto Silva,
engenheiro sanitarista e proprie-
tario da FTX Solucdes em Enge-
nharia, os principais desafios nos
condominios sdo a falta de infor-
macoes técnicas sobre o funcio-
namento e o dimensionamento
do sistema hidraulico, além da
limitagdo de espaco fisico para
adequagoes.

Ja entre os problemas mais
comuns de instalacdes malfeitas,

+ Elevadores

Garantia de pecas originais.
Equipe técnica especializada.

Centro de atendimento ao cli

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Floriandpolis e regiao 0800 704 87 83

* Escadas

o engenheiro explica que estdo
obstrucoes, entupimentos fre-
quentes e até extravasamentos
de efluentes. Dessa forma, para
manter a caixa de gordura limpa,
Silva orienta limpezas periodi-
cas, de uma a duas vezes por ano,
além da colaboragdo dos morado-
res, evitando o descarte de Oleo e
gordura vegetal diretamente nas
pias.

“A principal dica para os sin-
dicos é a fiscaliza¢do continua do
sistema de esgoto, com manuten-
¢do preventiva e avaliacdes peri-
6dicas de dimensionamento, ga-
rantindo que o sistema continue
adequado as necessidades reais
do condominio”, destaca Silva.

Os especialistas lembram
que a caixa de gordura, quando
corretamente instalada e manti-
da, evita mau cheiro, retorno de
esgoto e impactos na rede publi-
ca. E mais do que isso, garante
que o condominio ndo seja noti-
ficado pelos drgdos responsaveis.
0 descumprimento das normas
da Casan, por exemplo, pode
gerar multas severas e compro-
meter ndo s6 a coletividade do
condominio, mas também o meio
ambiente.

www.ftxsolucoesemengenharia.com.br 2
ftxsolucoesemengenharia@gmail.com

ftxsolucoesemengenharia
48 99218.9679

- Obras e projetos de regularizacao sanitaria
« Projetos hidrossanitarios e arquitetonicos
« Processos para retirada de habite-se sanitario
- Elaboragdo e implantacao de sistemas de

- Consultorias ambientais
- Servicos de impermeabilizacao

Segundo Francisco Pimentel,
chefe do Setor Operacional de Es-
goto da Unidade Costa Norte da
Casan em Floriandpolis, a caixa de
gordura deve seguir a NBR 8160
e receber apenas efluentes ole-
0s0s - como o0s provenientes de
pias de cozinha, churrasqueiras
e maquinas de lavar louga. Para
condominios antigos, construi-
dos antes da norma, a orientacdo
é instalar duas caixas de gordura
em série, dimensionadas de acor-
do com a vazdo maxima dos apa-
relhos contribuintes, sempre em
areas externas. A instalacdo in-
terna so é aceita em edificagdes ja
construidas, mediante apresen-
tacdo de laudo, com Anotagio de
Responsabilidade Técnica (ART)
ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT), apontando as cau-
sas da inviabilidade.

“Em caso de irregularidade,
o condominio tera 30 dias para
regularizacdo. No entanto, o pro-
prietario pode pedir mais prazo
se solicitar e o 6rgio conceder”,
explica Pimentel. Mas ele lembra
que, caso 0 prazo nao seja respei-
tado, uma multa podera ser apli-
cada variando de municipio em
municipio.

abastecimento de agua e tratamento de esgoto

Manutencao, conservacao e modernizacao.
acompanhamento 24h online dos equipamentos.

Central de Atendimento

+ Esteiras rolantes

4h por dia, 7 dias por semana.

Solucoes sob medida para o seu condominio.

www.otis.com

o ao Cliente

0800 704 87 83
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Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢ Cidades

IBGE divulga estimativa da
populacao do Estado e dos
municipios catarinenses para 2025

Santa Catarina ficou em segundo lugar no ranking nacional de crescimento
com 128 mil habitantes a mais que 2024

populagdo catarinense
estd estimada em 8,18
milhdes de habitantes
egundo divulgacdo re-
alizada pelo IBGE no final do més
de agosto. O nimero representa
um crescimento de 1,60% em
relacdo a 2024, com aumento de
128,6 mil pessoas. Foi o segundo
maior crescimento percentual do
Brasil, ficando atrds apenas de
Roraima. Com isso, Santa Catarina
mantém a 102 posicdo no niimero
total de habitantes.
A Grande Florianépolis foi
a regido metropolitana que mais
cresceu no Brasil, com um au-
mento de 2,24% de habitantes em
relacdo ao ano passado. Também
teve destaque a capital, Floriané-
polis, com crescimento de 1,93%,
passando de 576,3 mil para 587,4
mil habitantes. E o segundo maior
indice dentre as capitais.
Além de obedecer a legisla-
¢ao federal (Lei n? 8.443/1992 e
Lei Complementar n2 143/2013),
a estimativa populacional divulga-
da pelo IBGE é um dos parametros
utilizados pelo Tribunal de Contas
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O AUMENTO populacional se d4d também pela verticaliza¢do principalmente
nas dreas litoraneas, que tem maior valoriza¢do imobiliaria

da Unido para fins de célculo da
distribuicdo do Fundo de Parti-
cipagdo de Estados e Municipios.
As estimativas da populacdo resi-

dente para os Municipios e para as
Unidades da Federagao brasileiros
tém como referéncia a data de 12
de julho de 2025.

Balnedrio Camboriu figura entre os 3 Uinicos municipios com
predominio de moradores em apartamentos

Apesar de registrar uma
expansdo dos domicilios do tipo
apartamento, o Censo Demogra-
fico 2022 mostra que, dos 5.570
municipios brasileiros, em apenas
trés predominava essa modalida-
de, entre eles, Balneario Cambo-
rid, com uma atividade imobiliaria

intensa nos ultimos anos, sendo
um destino turistico importante
da regido Sul. O municipio cata-
rinense viu o percentual de mo-
radores em apartamentos saltar
de 48,9% para 57,2% do Censo
2010 para o Censo 2022. A cida-
de do litoral norte de Santa Cata-

rina tem chamado a atengdo pelo
grande nimero de arranha-céus
construidos recentemente. £ uma
tendéncia de areas litoraneas va-
lorizadas economicamente: um
adensamento que gera verticaliza-
¢d0 para atrair mais pessoas que
querem estar proximas as praias.

Balneério Camborit - 57,22% | Sdo José - 41,05% | Itapema - 38,76% | Floriandpolis - 38,64%

SEU CONDOMINIO COM INADIMPLENCIA ZERO!

v~ Administragdo de Condominios

# OPINIAO

FERNANDA MACHADO PFEILSTICKER SILVA
 fernandamp81@gmail.com

Empreendimentos novos e as nuances
da entrega dos Condominios

A fase inicial de vida de um
condominio edilicio é marcada
por grande expectativa dos con-
déminos, mas também por de-
safios relevantes. Um dos pontos
mais sensiveis estd na indicagao
do sindico e da administradora
pela construtora ou incorpora-
dora, situacdo que, infelizmente,
ainda gera conflitos e questiona-
mentos juridicos.

E comum que, ao entregar
as chaves, a construtora ja apre-
sente um sindico “provisério” e
uma administradora escolhida
unilateralmente, muitas vezes
sem a efetiva deliberacao da as-
sembleia. Ocorre que essa prati-
ca, além de fragilizar a autonomia
dos conddéminos, pode configu-
rar irregularidade quando nao
respeita os ritos previstos em lei
e na convenc¢ao condominial.

A legislagdo indica que a as-
sembleia de instalagdo do con-
dominio é soberana para eleger
o sindico, o conselho, e aprovar a
administradora, devendo a cons-
trutora convocar a primeira as-
sembleia, jamais impondo gesto-
res ou contratos administrativos.
Portanto, quaisquer deliberagdes
que restrinjam a vontade dos
conddminos podem ser conside-
radas nulas ou anulaveis, passivel
de questionamento judicial.

A funcdo da construtora na
fase de instalagdo é meramente
transitéria, devendo ceder lugar
a autogestao condominial. Sendo
assim, ao entregar o empreendi-
mento, a construtora/incorpo-
radora possui responsabilidades
especificas:

Convocagdo da assembleia
de instalagdo: deve convocar a
primeira assembleia, momento
em que os condéminos aprovam
a convengdo, definem a quota
condominial e elegem o sindico
e a administradora. A convoca-
¢do deve ser transparente, com
ampla comunicagdo a todos os
adquirentes de unidades.

Entrega da documentagio
obrigatdria: livro de atas, conven-

¢do condominial, regulamento
interno (quando houver), plantas
e projetos do empreendimento,
manuais de uso e manutengao
das areas comuns, auto de con-
clusdo da obra (Habite-se), entre
outros documentos previstos na
legislacdo. Esses documentos sao
essenciais para a gestdo e ma-
nutencdo do condominio, bem
como para garantir a responsa-
bilizacdo da construtora em caso
de vicios construtivos.

Prestacao de contas inicial: é
dever da construtora apresentar
a assembleia a relagdo detalhada
das despesas realizadas até a ins-
talagdo do condominio (taxas pu-
blicas, consumo de agua/luz du-
rante a obra, eventuais gastos de
manutengao das areas comuns).
A auséncia dessa prestacdo pode
configurar irregularidade passi-
vel de questionamento judicial.

Garantia de vicios constru-
tivos: a construtora nao pode
se valer da eleicdo de um sindi-
co “indicado” para dificultar ou
adiar o reconhecimento de de-
feitos de obra. Nos termos do art.
618 do Cddigo Civil, responde
por vicios e defeitos da constru-
¢do pelo prazo de 5 (cinco) anos,
além das garantias do Cédigo de
Defesa do Consumidor:

A construtora tem papel fun-
damental no nascimento do con-
dominio, mas suas obrigac¢des
estdo ligadas a entrega adequada
da obra, da documentagio e das
informagdes essenciais, nunca a
imposicao da gestdo administra-
tiva. Quando cumpre suas res-
ponsabilidades de forma trans-
parente, garante ndo apenas a
legalidade, mas também um ini-
cio saudavel para a convivéncia
condominial.

Fernanda Machado Pfeils-
ticker Silva, Advogada - OAB/SC
29.431 - Pés-graduagdo em Di-
reito Imobilidrio, Negocial e Civil,
Pés-graduagdo em Direito Proces-
sual Civil, Experiéncia em Direito

Imobilidrio - ramo condominial.

v~ Cobranca Garantidao

v~ Sindico Terceirizado
v~ Terceirizaciio de Mao de Obra
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Adocao de pets em condominios: o que mudou
com as leis de Santa Catarina

Legalmente, nenhum condominio pode proibir a permanéncia de animais domésticos em unidades privativas, mas é
responsabilidade do tutor garantir que seu animal ndo cause prejuizos a seguranca, a saude e ao sossego dos demais moradores

da Redacao

convivéncia com pets em con-
dominios ficou mais clara em

Santa Catarina com a chegada

de leis especificas que regula-

mentam a moradia de animais domés-
ticos. A Lei n? 18.215/2021 e a regula-
mentacdo da Lei n? 14.204/2007 (Lei
do Pitbull) através do Decreto N2 1047
de julho de 2025 trouxeram maior se-
guranca juridica para tutores, sindicos
e condOominos, estabelecendo regras
claras para o bem-estar animal e a boa

convivéncia.

Legalmente, nenhum condominio
pode proibir a permanéncia de animais
domésticos em unidades privativas. No
entanto, é responsabilidade do tutor ga-
rantir que seu animal ndo cause preju-
izos a seguranca, a saide e ao sossego
dos demais moradores. Caso isso ocor-
ra, o sindico tem o direito e o dever de
intervir, orientando o dialogo, aplicando
adverténcias ou multas, se necessario,
conforme previsto nas normas internas
do condominio.

NORMAS E DICAS PARA A BOA CONVIVENCIA

Para garantir que a presenca de
pets seja harmonica, é fundamental se-
guir as regras e adotar praticas de bom
senso.

)

Re%ras Especificas

de Santa Catarina:

e circula¢do e seguranca: a cir-
culacdo de cdes em areas comuns, Como
corredores e elevadores, deve obedecer
as seguintes condigdes: ser conduzido
por pessoa com idade e forca suficien-
te para controlar seus movimentos;
usar guia e coleira, adequadas ao seu
tamanho e porte do animal; caes bravos
devem ser conduzidos com coleira e fo-
cinheira.

e Lei do Pitbull: embora a lei ndo
proiba a permanéncia de pitbulls e ra-
¢as derivadas em condominios, ela exige
que esses cdes, a partir dos seis meses
de idade, sejam esterilizados. A circula-
¢d0 em areas comuns deve ser feita com
focinheira e enforcador, conduzidos por
uma pessoa maior de idade.

Dicas Gerais

de Convivio:

Educacao do animal: invista na
educagdo do seu pet. Um animal bem
treinado, que nao late excessivamente
e ndo causa danos, evita conflitos. Sin-
dicos podem até, com aprovagio da as-
sembleia, contratar adestradores para
aulas coletivas.

Higiene: sempre use saquinho
ou outro material para recolher os de-
jetos do seu pet, seja nas areas comuns

do condominio ou na rua. A sujeira e o
odor podem gerar reclamacoes.

Areas comuns: apesar de ser ve-
dado impor a saida ou ingresso do pro-
prietario do imével, inquilino ou do vi-
sitante do condominio com seu animal
doméstico, somente pelo portio de sa-
ida de servico, ficando a cargo do tutor
do animal a escolha do melhor acesso
do condominio a rua e vice-versa, res-
peite sempre a preferéncia de outros
moradores que possam ndo se sentir
confortaveis em compartilhar o espa-
¢o com um animal. Se possivel, utilize
o elevador de servico ou as escadas ao
circular com seu pet.

Responsabilidade do tutor: o tu-
tor é responsavel por todos os atos do
animal. Caso o pet cause danos a outros
moradores, a responsabilidade civil e
os custos associados recaem sobre o
proprietario.

Satde e bem-estar: mantenha
a carteira de vacinacdo do seu pet em
dia e a disposi¢ido do sindico. Nunca
abandone o animal, mesmo em caso de
viagens. Pets trancados por longos pe-
riodos em casa podem sofrer e causar
transtornos aos vizinhos com choros e
latidos. Segundo a lei, é vedado criar ou
manter trancado o animal na sacada do
apartamento.

Bom senso: animais de grande
porte ou exdticos, como cobras e igua-
nas, podem gerar desconforto. E essen-
cial que o tutor avalie se a espécie e o ta-
manho do animal sdo adequados para a
vida em condominio.

0O completo
guia de servicos
condominiais!

Seguranga, elétrica, hidraulica, acessérios,
limpeza e conservacio, e muito mais

Faca sua cotacao, é

nline e gratuito!

www.condominiosc.com.br
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FACA CERTO

Cinco dicas para garantir eficiéncia
nos sistemas de seguranca

Mais do que equipamentos, para promover a seguranca do condominio
é preciso planejamento e conhecimento

Da Redacao

orar em edificios é a

opg¢do de muitos brasi-

leiros que buscam se-

guranca, principalmen-

te nas grandes cidades. Mas o seu

condominio é seguro? Talvez nio.

Mais do que grades, cimeras, alar-

mes, para promover a seguran¢a do

condominio é preciso planejamento
e conhecimento.

Entrevistamos os consultores
de seguranca André de Pauli e Elton
Pitta e, com a ajuda deles, listamos
os cinco pontos da gestdo de segu-
ranga que vocé ndo pode perder de
vista.

Certifique-se
dainstalacao
adequada

das cameras

Esta é uma escolha que pode
contribuir e muito com a gestio de
seguranca, na opinido dos especia-
listas.

Pauli aponta que as cameras de
vigilancia tém cada vez mais recur-
sos que podem contribuir com o dia
a dia do condominio promovendo
agilidade e maior visibilidade. Mas,
antes de adquirir um sistema, ele sa-
lienta a necessidade de definir clara-
mente os objetivos do equipamento.
“Elas possuem trés objetivos: detec-
tar, reconhecer e identificar. A partir
disso é que especificamos o grau de
definicdo desejavel” explica.

Pitta lembra também da im-
portdncia de se contratar profissio-
nais especializados. “Em primeiro
lugar deve ser confeccionado um
projeto por um especialista em se-
guranga, considerando as melhores
solugdes de mercado, condigdo e
interesse de investimento por par-
te do condominio, finalizando com
um efetivo acompanhamento da
implantacdo das solugdes contrata-
das e seu funcionamento conforme
especificagdes do projeto”, frisa.

Gerencie bem

sua equipe

Lideranca proativa e treina-
mento sdo palavras-chaves para
uma gestdo eficiente. “Uma gestdo
eficaz da equipe, a comunicagdo efe-
tiva entre a gestdo e os colaborado-

res; um efetivo regis-
tro das informacoes
e testes sistematicos
para manter a aten-
¢do, foco e correcdo
de posturas minimi-
zam possibilidades
de invasdes, roubos
ou furtos e aumen-
tam a sensacdo de
seguran¢a’, aponta
Pauli.

Ao  encontro
disso, Pitta recorda
que promover capa-
citacdo é imprescin-
divel a boa gestdo.
“Quando  falamos
em vigilante, existe
legislagdo especifica
(Lein. 7.102) que define a formacio
e suas reciclagens, que sio a cada
dois anos. Ha necessidade de desen-
volver programas de treinamento,
acompanhar a assimilagdo do co-
nhecimento por meio de testes e si-
mulagdes, elaborar procedimentos e
criar rotinas” afirma.

Fique atento
aoentorno
do condominio

Apesar de o entorno ser de res-
ponsabilidade dos 6rgdos publicos
de seguranga, é preciso ver além dos
muros. Pauli avalia a necessidade de
monitorar essas areas a fim de ante-
cipar tentativas de invasdo, intrusao,
dentre outras e sugere participacdo
social como ferramenta. “E impor-
tante integrar a¢bes sociais como:
reunides do CONSEG e fomentar a
vigilancia solidaria”, comenta.

Ja parcerias na rede de vizi-
nhos e apostar na boa iluminagio
sdo as apostas de Pitta. “Os gestores
dos condominios devem manter re-
lacionamento com os vizinhos para
troca de informagbes de anormali-
dades e situagdes suspeitas, crian-
do uma comunica¢io agil e eficaz’,
esclarece.

Avalie

periodicamente

sua estrutura

Cada condominio requer um
plano de agdo personalizada e para

AS CAMERAS de vigilancia tém cada vez mais recur-
sos, mas devem ser instaladas nos locais certos

que a eficicia da metodologia seja
garantida, os especialistas apontam
que é preciso se reinventar. “Como
na medicina tudo comega com o
diagndstico e exames, resulta em
um prognostico e receitamos solu-
¢Oes apropriadas a cada ambiente,
porém ¢é preciso testes frequentes
no sistema e um plano anual de ve-
rificagdo’, expoe Pauli.

Atencdo as melhorias de equi-
pamento é a recomendagio de Pitta.
“A cada dia surgem alternativas de
ferramentas. Os condominios que
ndo se adaptaram ficam mais vul-
neraveis a acdes de meliantes”, con-
sidera.

Engaje os

moradores

Sem a adesdo dos moradores,
ndo ha sistema seguro. Regras cla-
ras de procedimentos e mobilizaco
dos conddéminos sdo fundamentais.
“Seguranga em condominio vai
muito além de roubos e furtos com
origem externa. Alids, a maioria das
ameacas encontra-se mais proxima
dos moradores do que se imagina”,
diz Pauli.

Para Pitta, a solu¢io para cons-
cientiza-los pode ser a realizacdo de
reunides periodicas. “Os morado-
res devem estar cientes das regras,
procedimentos e definigbes que
constam do regulamento interno
para poder colaborar comunicando
quaisquer anormalidades ou falhas
operacionais do sistema”.

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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Cuidado ao Confiar Demais na
Inteligéncia Artificial

A Inteligéncia Artificial
(1A) ja faz parte do nosso dia
a dia. Ela responde perguntas
em segundos, auxilia na orga-
nizagdo de tarefas, acelera pro-
cessos e até ajuda na hora de
tomar decisdes. No universo
condominial, ndo é diferente: a
IA pode apoiar a elaboragdo de
comunicados, sugerir solugdes
administrativas, organizar cro-
nogramas de manutencdo e
até trazer informacdes sobre
legislagdes e normas técnicas.
Mas é fundamental lembrar:
ela nao é infalivel. Confiar ce-
gamente no que a IA diz pode
trazer riscos sérios a adminis-
tracdo e a vida em condominio.

Por mais avangada que
seja, a IA ndo possui consci-
éncia nem entendimento hu-
mano. Seu funcionamento é
baseado na andlise de grandes
volumes de dados, identifican-
do padrdes e oferecendo res-
postas a partir de informacgdes
ja existentes. Ou seja, o texto
pode parecer convincente, téc-
nico e até elegante, mas ainda
assim pode estar incorreto,
desatualizado ou até apresen-
tar informagdes inventadas,
conhecidas como “alucinagées
dalA”

No contexto condominial,
esse risco pode gerar conse-
quéncias graves. Imagine um
sindico utilizando a IA para in-
terpretar uma norma da ABNT
sobre acessibilidade, consultar
orientagdes do Corpo de Bom-
beiros a respeito de brigadas
ou ainda se basear em respos-
tas automaticas para elaborar
um edital de assembleia. Se a
informacdo estiver incomple-
ta ou equivocada, o resultado
pode ser desde um simples re-
trabalho até prejuizos financei-
ros, questionamentos juridicos
ou até a exposi¢do do condo-
minio a riscos de seguranca.

Outro ponto critico é que
a IA ndo compreende os as-
pectos subjetivos da vida em
comunidade. Questdes como
mediacdo de conflitos entre
vizinhos, andlise de conven-
¢Oes internas, interpretacdao
de leis locais ou a definicdo de
prioridades em obras e inves-
timentos exigem sensibilidade,
conhecimento juridico e expe-
riéncia pratica. Uma resposta
automatica pode desconside-
rar nuances culturais, emo-
cionais ou legais, alterando
totalmente a conducdo de uma
decisdo.

Além disso, a IA aprende
com os dados disponiveis. Se
esses dados estiverem desatu-
alizados, forem incompletos ou
baseados em interpretagoes
erradas, a propria resposta
trara essas falhas. Isso significa
que, no universo condominial,
ha risco de reforcar praticas
incorretas de gestio, perpetu-
ar interpretacdes equivocadas
da legislacdo ou até sustentar
decisdes injustas perante os
moradores.

Para mitigar esses riscos,
algumas medidas sdo essen-
ciais:

¢ Cheque as fontes: con-
firme informagdes sempre em
orgdos oficiais, como ABNT,
CREA, Corpo de Bombeiros e
legislagdo municipal/estadual.

* Compare respostas:
ndo se baseie em uma tUnica
informacio, verifique também
com administradoras, conta-
dores e consultores especiali-
zados em condominios.

¢ Use 0 bom senso: ava-
lie se o que foi sugerido real-
mente faz sentido para a reali-
dade do seu condominio.

¢ Busque apoio huma-
no: para decisdes estratégicas
ou de impacto, o suporte de
advogados, engenheiros e ad-
ministradores condominiais é
insubstituivel.

Em resumo, a IA é uma
ferramenta poderosa e pode
contribuir para uma gestdo
mais agil, organizada e efi-
ciente. No entanto, ela nunca
substituira o olhar critico, a
responsabilidade ética e a
experiéncia pratica do sindi-
co profissional. O verdadeiro
perigo ndo esta na tecnologia,
mas no uso descuidado e na
auséncia de andlise humana.

Quando usada com cons-
ciéncia e responsabilidade, a
IA pode ser uma grande aliada
da administragdo, mas sempre
€omo apoio e nunca como ver-
dade absoluta. Afinal, adminis-
trar condominios é lidar com
pessoas,  responsabilidades
legais e patrimonio coletivo - e
isso exige muito mais do que
algoritmos.

Eduardo Patounas é
empreendedor e fundador da
Patounas Sindicos Profissionais
e associado da Asdesc

Code e conhega o
portal da ASDESC
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Gestao condominial sistémica: por que
comunicacao e empatia sao tao importantes
quanto planilhas e contratos

Pesquisa mostra que 6 em cada 10 conflitos em condominios poderiam ser evitados com didlogo estruturado

e acordo com o IBGE,

cerca de 22% da po-

pulagdo brasileira vive

em condominios - mais
de 69 milhdes de pessoas. Com
esse numero em crescimento, a
figura do sindico se tornou cada
vez mais estratégica. Uma pes-
quisa realizada pela ABRASSP
(Associagdo Brasileira de Sin-
dicos Profissionais) em 2024
revelou que 63% dos problemas
cotidianos nos condominios es-
tdo ligados a conflitos entre mo-
radores, e ndo a questdes estru-
turais ou financeiras.

Para a advogada e sindica
profissional Vanessa Munis, o
dado mostra que a gestdo condo-
minial ndo pode ser tratada ape-
nas como uma questdo adminis-
trativa. “Se o condominio é feito
de pessoas, a gestio também
precisa ser feita para pessoas. O

DUPLIQUE

ALEM do impacto social, a gestdo humanizada tem reflexos econémicos
valorizando o empreendimento até 20% acima da média do mercado

olhar sistémico nos ajuda a en-
tender que cada conflito indivi-
dual reflete o equilibrio - ou o de-
sequilibrio - do coletivo”, afirma.

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

AO SEU LADO!

A especialista defende o
uso da comunicagio nio violen-
ta (CNV) como ferramenta in-
dispensavel. “Nas assembleias,

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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vejo diariamente como a escuta
empatica reduz tensdes. Muitas
vezes, o morador ndo quer ape-
nas ser atendido, mas ouvido.
Quando acolhemos as necessi-
dades sem julgamento, conse-
guimos construir solugdes con-
juntas e mais sustentaveis.”

Além do impacto social,
a gestdo humanizada tem re-
flexos economicos. Dados do
Secovi-SP indicam que imoéveis
em condominios com boa ad-
ministracio podem se valori-
zar até 20% acima da média do
mercado. “Quando o ambiente
¢ harmonioso, o condominio se
torna mais seguro, agradavel e
confiavel. Isso gera valorizagio
patrimonial, porque as pessoas
querem viver em lugares assim”,
explica Vanessa.

A inadimpléncia também
aparece como desafio. Segundo

levantamento da Confedera-
¢do Nacional da Habitac¢do, os
atrasos nas taxas condominiais
cresceram 14% em 2024. Para
Vanessa, a abordagem sistémica
é uma saida. “A inadimpléncia
ndo é apenas um numero. Mui-
tas vezes esta ligada a dificulda-
des emocionais ou a sensag¢io
de distanciamento da comuni-
dade. Ao abrir canais de dialogo,
conseguimos renegociar e redu-
zir judicializacGes.”

Com mais de uma década
de experiéncia como sindica,
Vanessa acredita que o futuro
da gestdo condominial passa
pela profissionalizagdio com
foco humano. “Administrar con-
dominios nao é gerir prédios, é
gerir comunidades. E comuni-
dades precisam de lideres que
unam técnica, empatia e visdo
do todo.”

) dupliquesantacatarina

@ www.duplique.com.br

A mais completa e qualificada estrutura para cobranca condominial do mercado

°l° Departamento Juridico préprio

Conte conosco!
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LIGABOM estabelece recomendacoes para
recargas de carros eletrificados em condominios

Especialistas debatem sobre a nova diretriz, apontando quais sdao os principais desafios para sindicos e moradores

Dariane Campos
crescimento da frota de
veiculos eletrificados
no Brasil ja comeca a
impactar diretamente a

vida em condominios. Segundo a
Associacdo Brasileira do Veiculo
Elétrico (ABVE), o pais ultrapas-
sou a marca de 200 mil veiculos
elétricos e hibridos leves circu-
lando em 2025, um aumento de
mais de 50% em relacdo a dois
anos atras. Esse avanco traz
consigo uma nova realidade: a
necessidade de garantir carre-
gamento seguro dentro de gara-
gens residenciais.

E nesse contexto que o Con-
selho Nacional de Comandantes-
-Gerais dos Corpos de Bombeiros
Militares (LIGABOM) publicou
uma diretriz técnica para orien-
tar a instalagdo e o uso de pon-
tos de recarga em condominios.
0 documento busca reduzir ris-
cos de incéndio e estabelecer
padrdes minimos de seguranca,
mas também gera debates entre
engenheiros, sindicos e mora-
dores devido ao custo de imple-
mentagio e as responsabilidades
legais envolvidas.

Em Santa Catarina, o Corpo
de Bombeiros Militar do Estado
(CBMSC) esta em fase de estu-
do e de elaborac¢ido de uma nova
Instru¢do Normativa que trata-
ra especificamente do tema. ‘A
Diretriz Nacional serad utilizada
como referéncia principal para
a construcdo desse ato norma-
tivo estadual, entretanto, alguns
pontos poderio ser ajustados de
acordo com as peculiaridades lo-
cais e as defini¢des técnicas ado-
tadas pelo CBMSC. Assim, até a
publicacdo da referida Instrucio
Normativa, ndo ha ato interno
vigente que torne obrigatdria a
aplicagdo imediata da Diretriz
Nacional no Ambito estadual”,
pontua a Major Polliana Miil-
ler Giacomin, chefe da Divisdo
de Engenharia da Diretoria de
Seguranca Contra Incéndios do
CBMSC.

w
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.
O quediza
LIGABOM?

As orientacbes da LIGABOM
sdo consideradas referéncia
nacional para prevengdo de in-
céndios relacionados a veiculos
eletrificados. Entre os pontos de
maior repercussao estao:

e proibicdo do uso de to-
madas convencionais para car-
regamento continuo, exigindo
carregadores especificos e certi-
ficados;

 necessidade de circuitos
elétricos dedicados para cada
ponto de recarga, com disjunto-
res e protecdo contra sobrecarga;

 sistema de ventilagio e
deteccdo de gases em areas de
garagem fechadas;

e plano de emergéncia e
combate a incéndio atualizado
no condominio, considerando as
particularidades das baterias de
litio.

Essas medidas sdo vistas
por especialistas como indispen-
saveis para a seguranca coletiva,
mas também geram polémica
devido ao custo elevado de adap-
tagdo. Para sindicos e especialis-
tas do setor, a exigéncia de circui-
tos dedicados pode inviabilizar
projetos em condominios mais
antigos.

0 engenheiro eletricista
Hélio Ferraz, CEO da EnergyS-
pot, defende que a publicacdo
da LIGABOM é um marco para a
eletromobilidade no Brasil, mas
ainda traz lacunas importantes.

“Mesmo que nio se trate
de uma norma, a diretriz da um
indicativo do que os Corpos de
Bombeiros estaduais provavel-
mente adotardo. Ela ja permite
que os condominios comecem
a se preparar, mas comete um
equivoco ao associar o risco de
incéndio apenas ao processo de
recarga, quando o veiculo mo-
derno em si também representa
risco. Além disso, ignora a mi-
cromobilidade, como no caso de
bicicletas e patinetes elétricos,

*

veiculos eletrificados

que oferecem risco muito maior”,
avalia o especialista.

Outro ponto de atengdo é a
falta de mencdo a carregadores
tipo 2, amplamente utilizados
em micromobilidade. “Se as nor-
mas que vierem ndo corrigirem
essas lacunas, temo que o impac-
to real na seguranca dos prédios
sera baixo” observa Ferraz. O
engenheiro sugere ainda que os
condominios tratem a micromo-
bilidade com a mesma seriedade
dos carros elétricos, a exemplo
de Nova York, que proibiu a re-
carga de bicicletas em aparta-
mentos e passou a exigir espagos
seguros especificos.

Adaptacoes

elétricas e

eg(lggnaas

tecnicas

Nem todo condominio tem
capacidade elétrica para supor-
tar a instalacio de multiplos
carregadores sem sobrecarregar

Solucgoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

o
T

o sistema. Por isso, a LIGABOM
recomenda que cada edificio faca
um estudo de capacidade elétrica
antes de qualquer instalacdo. En-
tre as alternativas técnicas estdo:

e carregadores individuais,
instalados diretamente na vaga
do morador;

e carregadores coletivos, de
uso compartilhado, que podem
ser mais viaveis financeiramente;

e sistemas de gestdo de
energia, que distribuem a carga
de forma inteligente entre dife-
rentes veiculos.

Estudos apontam que a
instalacdo de pontos de recarga
pode variar de R$ 8 mil a R$ 20
mil por unidade, dependendo do
porte do condominio e do tipo de
sistema adotado. Além disso, é
preciso considerar manutengdes
periddicas, inspec¢des e eventu-
ais modernizagdes no quadro
elétrico geral.

Naavaliacdo de Andres Mar-
tinez, engenheiro eletricista com
mais de 25 anos de experiéncia

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

no mercado condominial e dire-
tor técnico da Portal Sul Energia,
o grande ponto de aten¢do dos
sindicos e gestores é o respeito
a legislacdo ja existente. “Hoje
temos o Coédigo Civil, as conven-
¢des condominiais, as normas
do CREA e da CELESC. Ainda ndo
existe em Santa Catarina legisla-
¢do especifica do Corpo de Bom-
beiros. Lembrando sempre: dire-
triz ndo é norma”, pontua.

Entre as orientagdes da LI-
GABOM para edificagdes exis-
tentes, Martinez destaca pontos
técnicos que devem ser seguidos
arisca:

e instalagdo de pontos de
desligamento manual em até 5
metros da entrada principal e
também da estacdo de recarga;

e presenca de disjuntor en-
tre médulos de recarga e rede
elétrica;

e sinalizacdo e identifica-
¢do dos pontos de recarga e dos
respectivos disjuntores;

e respeito as NBRs 5410

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

FALE CONOSCO

489.8421.2559
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AYSLAN informa que a falta

de estrutura do prédio ndo for
corrigida, a companhia de energia
podera desligar a unidade por
risco a seguranca, motivada por
deficiéncia técnica na instalagao

e 17019, que tratam de instala-
¢des elétricas de baixa tensdo e
de sistemas de recarga veicular;

¢ afastamento minimo de 5
metros das rotas de fuga, quando
houver apenas uma disponivel;

e instalacdo de sprinklers
e sistema de alarme de incéndio
com detector de fumaga;

¢ inclusdo de um plano de
emergéncia atualizado contem-
plando essa nova configuragao.

Segundo o engenheiro, para
condominios que ja seguiam re-
comendacoes técnicas e normas
em vigor, pouca coisa muda na
pratica. “A Diretriz serve como
indicador de premissas, mas so-
mente quando o CBMSC publicar
sua normativa é que havera, de
fato, alteracdes objetivas”, obser-
va Martinez. As adaptagdes no
sistema elétrico continuarao de-
pendendo de medicdes de carga,
estudos técnicos e projetos espe-
cificos.

Para evitar problemas futu-
ros, ele recomenda que os sindi-
cos busquem empresas de enge-
nharia elétrica especializadas no
tema e que sigam boas praticas ja
consolidadas. “Sem planejamen-
to técnico, estudo de demanda e
conformidade com as normas, a
transicdo para a eletromobilida-
de pode se tornar um risco real
para os condominios”, afirma
Martinez.

Orientagdo complementa-
da por Ayslan de Souza Ferreira,
gerente da Divisdo de Normas e
Procedimentos do Departamen-

HELIO afirma que, mesmo que
ndo se trate de uma norma, a
diretriz dd um indicativo do que
os Corpos de Bombeiros estaduais
provavelmente adotardo

C‘?’ O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br ~ SETEMBRO/2025

to de Gestdo Técnica e Comercial
da Celesc, que lembra que se a
falta de estrutura do prédio nao
for corrigida, a companhia de
energia podera desligar a uni-
dade por risco a seguranga, mo-
tivada por deficiéncia técnica na
instalacao.

“Improvisos, como 0 uso
de tomadas convencionais ou
extensoes, devem ser totalmen-
te descartados. Também nao se
deve realizar adaptagdes dire-
tamente no quadro de medigdo
da edificagcdo, que é de uso ex-
clusivo da distribuidora. Todos
os ajustes devem seguir projeto
elaborado por profissional habi-
litado, em conformidade com as
normas vigentes”, pontua Ferrei-
ra.

Em relacdo a infraestrutu-
ra interna dos condominios, o
gerente destaca que a respon-
sabilidade é do profissional con-
tratado e ndo da distribuidora.
“A Celesc garante energia de
qualidade até o ponto de entrega
daunidade consumidora. Em ou-
tubro de 2024, publicamos o do-
cumento normativo N-321.0043,
que trata das condicdes elétri-
cas na entrada de energia das
edificagdes. Cabe ao engenheiro
habilitado avaliar a demanda
disponivel e, se necessario, so-
licitar aumento de carga junto a
distribuidora”, afirma Ferreira.
Ele refor¢a que, para condomi-
nios, a recomendacgao é priorizar
o carregamento lento, suficiente
para o perfil de uso residencial e
com menor impacto sobre a car-
ga instalada.

Acesse a
normativa
Celesc pelo
QR code:

O papel do
sindico e os
desafios legais

Se do ponto de vista técnico
a tarefa ja é complexa, no campo
administrativo e juridico a situ-
acdo exige ainda mais cuidado.
A instalacdo de carregadores
em condominios envolve etapas
estratégicas que ndo podem ser
ignoradas, como, por exemplo:
diagnéstico elétrico, elaboragao
de projeto, votagdo em assem-
bleia, contratacdo de fornecedo-
res e atualizagdo de seguros.

0 sindico que desconsidera
essas etapas pode ser responsa-
bilizado civil e até criminalmente
em caso de acidente. Além disso,
seguradoras podem se recusar
a cobrir danos se o condominio
ndo estiver adequado as normas
técnicas.

De acordo com o advogado
Gustavo Camacho, especialista

A

ANDRES pondera que deve haver
parcimonia, pois ainda ndo existe
em Santa Catarina legislagao
especifica do Corpo de Bombeiros

em direito condominial, as dire-
trizes da LIGABOM tém grande
relevancia técnica e devem ser
consideradas pelos condominios
que pretendem implementar
carregadores, ainda que ndo te-
nham forg¢a de lei imediata.

“As orientagdes acumulam
importancia porque podem in-
fluenciar praticas de seguranca
em edificagdes. O Corpo de Bom-
beiros Militar de cada Estado
deve emitir sua prépria regula-
mentac¢do, o que tornara obriga-
téria a adogdo das medidas nos
empreendimentos”, explica o ad-
vogado.

Camacho orienta que os sin-
dicos iniciem com uma andlise
detalhada da diretriz, avaliando
a necessidade de adaptagdes no
condominio. Embora a instrugdo
ainda ndo esteja regulamentada

Seguranca elétrica:

¢ As instalagdes elétri-
cas devem seguir as normas
técnicas da ABNT, especial-
mente a NBR 5410 (Instala-
¢oes elétricas de baixa ten-
sdo), a NBR 17019 e a NBR
IEC 61851-1;

 E obrigatério o uso
de disjuntores dedicados e
identificados para cada pon-
to de recarga no quadro elé-
trico;

¢ Cada ponto de recar-
ga deve ter um dispositivo
de desligamento manual lo-
calizado a no maximo 5 me-
tros do carregador;

¢ Distancia minima de
5 metros das rotas de fuga.

Tipo de carregador:

e Para garagens inter-
nas, sdo permitidos apenas
carregadores dos tipos 3
(wall box) e 4 (corrente con-
tinua);

e Em 4reas externas,
sdo admitidos tipos 1 (to-
madas) e 2 (carregador
portatil), desde que haja

pelo CBMSC, ela ja é um indica-
tivo dos parametros que deverao
ser seguidos em breve.

. ~
Atualizacao das
regras internas
Outro ponto fundamental é

revisar o regimento interno e a

convenc¢do condominial para ve-

rificar eventuais restricdes. “Se
for necessario, esses documen-
tos devem ser atualizados para

adequar-se a nova realidade e

evitar conflitos. Toda obra deve

observar a NBR 16.280, que re-
gula reformas em areas comuns

e privativas”, ressalta Camacho.
A consulta a um advogado

especializado garante seguranca

ao processo, alinhando a pro-
posta ao Cédigo Civil e a juris-
prudéncia. Isso é especialmente
relevante para definir correta-
mente o quérum de aprovacdo
em assembleia. “Se caracteriza-
da como benfeitoria util, exige-

-se maioria absoluta. Se for con-

siderada util em acréscimo, o

quérum necessario sera de dois

tercos. Essa definicdo s6 pode
ser feita apés a elaboraciao do
projeto de engenharia elétrica”,
detalha Camacho.

Além do aspecto juridico,

a clareza documental é decisi-

va. Uma ata bem redigida evita

questionamentos judiciais sobre

a validade da decisao e resguar-

da a administragdo. Também é

recomendavel aprovar em as-

gerenciamento de risco por
responsavel técnico e prote-
¢do contra intempéries.

Prevenc¢ao e combate

a incéndios:

e Garagens com uma
Unica rota de saida: o carre-
gador deve estar a, no mini-
mo, 5 metros de distancia da
rota de fuga.

e Novas edificagdes:
além dos itens ja citados,
os projetos devem incluir
sistemas de chuveiros auto-
maticos (sprinklers), detec-
¢do de incéndio e exaustdo
mecanica de fumaga, entre
outros itens que deverdo ser
analisados pelo projetista
ou responsavel técnico.

» Edificacoes

existentes

Necessidade de ade-
quagdes graduais, como
sprinklers interligados a
malha de hidrantes, siste-
ma de deteccdo de incéndio,
gerenciamento de riscos e
adequacdo elétrica. A dire-

CAMACHO diz que o Corpo

de Bombeiros Militar de cada
Estado deve emitir sua prépria
regulamentagdo, o que tornard
obrigatdria a adogdo das medidas
nos empreendimentos

sembleia um regulamento espe-
cifico de uso dos carregadores,
que estabeleca normas de fun-
cionamento, critérios de agenda-
mento para equipamentos com-
partilhados, limites de poténcia e
regras de convivéncia.

Por fim, o advogado refor-
¢a a importancia de uma gestio
transparente. “O sindico deve
manter comunicacao constante
com os condéminos, esclare-
cendo davidas e promovendo a
conscientiza¢do sobre seguranga
e uso adequado da infraestrutu-
ra. O trabalho multidisciplinar,
envolvendo engenharia e asses-
soria juridica, é o caminho para
implantar esse tipo de inovacao
sem risco”, afirma Camacho.

triz prevé adaptagdes, sendo
que se a garagem ja possuir
um sistema de sprinklers,
por exemplo, ele pode ser
suficiente, dependendo da
avaliacdo técnica. Cada es-
tado podera definir prazos
e especificagdes para a ade-
quacao.

« Responsavel técnico

A responsabilidade de
instalacdo e garantia de efi-
ciéncia cabera integralmen-
te ao responsavel técnico
e/ou empresa instaladora,
juntamente com o proprie-
tario/responsavel pelo uso.

Prazos para aplicacio

e Para novas constru-
¢oes, a diretriz entra em vi-
gor 180 dias apds a sua pu-
blicacao (fevereiro de 2026).

e Para as edificagbes
existentes, os Corpos de
Bombeiros de cada esta-
do estabelecerdo os prazos
para a adequacdo das me-
didas de seguranca contra
incéndio.
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Quando o condominio € réu: responsabilidades,
riscos e estrategias para evitar processos

Acidentes em dreas comuns, falhas na manutencdo, cobrancas e até danos a vizinhos podem levar o condominio ao
banco dos réus. Especialistas explicam como agir e prevenir

Samia Frantz
m portdo eletrénico
que falha e danifica um
veiculo na garagem,
uma infiltracdo no te-
lhado que atinge o apartamento
de baixo, uma pessoa que escor-
rega e se machuca nas areas co-
muns. Situagdes como essas sao
comuns em condominios e, com
frequéncia, acabam se transfor-
mando em processos judiciais.
Rodrigo Luttke, sindico
e proprietdrio da Domus Sin-
dicos, de Blumenau, viveu um
desses casos recentemente. Um
morador processou o condomi-
nio apds ser multado e cobrado
a ressarcir equipamentos fur-
tados e danificados dentro do
saldo de festas, ap6s reservar o
espaco, utiliza-lo para um even-
to e, ao fim, esquecer a janela
aberta. O episédio ilustra bem o
cenario que preocupa sindicos e
conddminos: a possibilidade de
ver o condominio no banco dos
réus e os custos que isso traz
para todos.

MORGANA afirma que enquanto
moradores processam por questoes
internas do préprio condominio,
pessoas de fora o fazem por
prejuizos que sofreram ou pelo
descumprimento de contratos

Sdo inumeras as circuns-
tancias do dia a dia que podem
levar um condominio a enfren-
tar um processo judicial - e as
causas podem surgir tanto de
dentro quanto de fora do prédio.
Acidentes nas areas comuns, fa-
lhas na manutencdo da estru-
tura, problemas de seguranga
ou acgdes trabalhistas movidas
por funciondrios estdo entre os
principais motivos que levam ao
ajuizamento de a¢des relaciona-
das a questdes internas do con-
dominio.

Mas nao sao apenas mo-
radores que acionam a Justica.
Terceiros sem vinculo direto
com o condominio também
podem processa-lo, como, por
exemplo, por falta de paga-

mento de servigos contratados
para manutenc¢do. A advogada
Morgana Schoenau, especialista
em Direito Imobiliario e Condo-
minial, explica que a diferenga
ndo esta no tipo de a¢do, mas na
origem do problema. “Enquan-
to moradores processam por
questdes internas do proprio
condominio, pessoas de fora o
fazem por prejuizos que sofre-
ram ou pelo descumprimento
de contratos”.

Quando isso acontece, a
acdo judicial é direcionada ao
empreendimento, identificado
por seu CNPJ, e ndo ao sindico
ou aos demais moradores indi-
vidualmente. O papel do sindi-
o, nesse cenario, é de represen-
tante legal. Ele é o responsavel
por assumir a frente do caso,
contratando advogados e parti-
cipando de audiéncias.

"0 principal papel do sin-
dico em um processo contra
o condominio é resguardar os
interesses da coletividade", ex-
plica o advogado Marcio Panno,
especialista em Direito Imobili-
ario e Condominial.

0 gestor também ndo pode
ser omisso. Ao receber uma ci-
tacdo judicial, o sindico deve
agir imediatamente para evitar
prejuizos. Panno alerta que “o
maior erro é ignorar a citacdo
ou tentar resolver sozinho sem
apoio juridico especializado. O
prazo é curto, e a perda do pra-
zo pode levar a condenacdo do
condominio”.

Outra obrigacdo do sindi-
co é comunicar os condominos
sobre a existéncia do processo,
além disso precisa manté-los
informados sobre o andamen-
to, custos e impactos que a agdo
pode gerar no coletivo - algo que
se faz por meio de assembleia.
“O condominio é propriedade
dos moradores e eles tém o di-
reito de saber que estdo envol-
vidos em um processo”, explica
Morgana.

Essacomunicacdo ndo é im-
portante apenas para cumprir a
lei. Ela é essencial também para
organizar o caixa, ja que despe-
sas emergenciais normalmente
nao estdo previstas no orga-
mento e exigem solugdes rapi-
das. Segundo Rodrigo Luttke, o
maior receio dos sindicos esta
nesse impacto financeiro, mas
é preciso considerar também
o desgaste que essas situagoes
podem causar a sua imagem pe-
rante os moradores. “Por isso, é

SAO INUMERAS as circunstancias que podem levar um condominio a enfrentar um processo judicial, tanto podem
vir de dentro quanto de terceiros sem vinculo direto com o edificio

importante agir ndo s6 dentro
dalei, mas de forma transparen-
te. Um bom comunicado a todos
os moradores é imprescindivel
para manter a confianga e tran-
quiliza-los de que providéncias
estdo sendo tomadas”, afirma.

Impacto |

financeiro é

preocupacao

As consequéncias financei-
ras de um processo podem ser
expressivas. Custas judiciais,
honorarios advocaticios e even-
tuais indeniza¢des sdo pagos
com recursos do caixa comum
do condominio e, caso nio haja
saldo suficiente, o valor é ratea-
do entre os moradores - no caso,
os proprietarios das unidades,
ndo os inquilinos. “A depender
do valor, pode ser necessario re-
ver até a previsdo orcamentaria
do condominio. Por isso, é fun-
damental o condominio contar
sempre com um bom fundo de
reserva para esse tipo de impre-

et
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visto. Esse tipo de despesa judi-
cial ndo é nada barato”, observa
Rodrigo.

No entanto, o uso do fundo
de reserva nem sempre € au-
tomatico. A sua utilizagdo vai
depender do que a convencio
condominial estabelece, ja que,
em geral, ele é destinado a obras
emergenciais. A decisao de dire-
ciona-lo para custear indeniza-
¢Oes precisa ser aprovada por
todos em assembleia.

Diante desse cenario, a pa-
lavra de ordem para sindicos e
administradoras é prevencgao.
Rodrigo Luttke defende que
uma gestdo eficiente comecga
com manutenc¢do em dia e co-
municagdo transparente. “Essas
devem ser as principais bandei-
ras de um sindico. Isso leva os
moradores a reduzir suas des-
confiancas e preferir o didlogo
em vez de recorrer a Justica, o
que faz toda a diferenc¢a na hora
de enfrentar riscos e situagdes
inesperadas e atenuar impactos

maiores”, resume.

Seguro
condominial:
aliado para
evitar prejuizos

0 seguro condominial é um
importante aliado para prote-
ger ndo apenas a estrutura do
prédio, mas também a gestdo
do sindico. Em geral, as apélices
basicas cobrem danos a edifica-
¢do, como incéndios e quedas
de raios, mas nio incluem inde-
nizacdes a terceiros ou respon-
sabilidade civil de forma auto-
matica.

Por isso, especialistas re-
comendam que os condominios
contratem coberturas adicio-
nais, que ampliam a prote¢ido
para situacdes mais comuns no
dia a dia, como danos causados
a conddminos, visitantes e vizi-
nhos. Nesse pacote extra tam-
bém entram as apdlices especi-
ficas de responsabilidade civil
para sindicos, que blindam sua

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A0948-J

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

www.balnear.com.br/condominio
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PANNO diz que o maior erro do
sindico é ignorar a citacdo ou tentar
resolver sozinho sem apoio juridico
especializado

gestdo contra erros e omissoes.
A escolha correta do seguro
pode evitar que processos judi-
ciais se transformem em prejui-
zos financeiros coletivos.
Segundo Morgana, muitos
condominios investem valores
altos em coberturas para situa-
¢Oes extremas, como destrui¢cdo
total do prédio, mas negligen-
ciam seguros essenciais para o
dia a dia, como rompimento de
tubulacoes, falhas em portdes
de garagem que atingem vei-
culos, vendavais que danificam
fachadas e janelas. “Também ¢é
fundamental lembrar que danos
provocados por falta de manu-
tencdo podem levar a negativa
do sinistro pela seguradora. O
condominio ndo pode ser negli-
gente”, alerta a advogada.

Com anossa

Quando o
sindico pode ser
responsabilizado
pessoalmente
Embora represente o con-
dominio, o sindico sé pode ser
responsabilizado pessoalmente
quando sua conduta extrapola
o exercicio regular do cargo e
causa prejuizo direto ao con-
dominio. Isso ocorre em casos
de ma gestio, erros graves, ma-
-fé, negligéncia ou imprudén-
cia. Exemplos comuns incluem
deixar de cobrar inadimplen-
tes, ndo realizar manutengdes
obrigatdérias em equipamentos
como elevadores (o que pode
gerar acidentes), ou praticar
atos ilegais, como contratar em-
presas sem cotacdo de precos
ou com conflitos de interesse.

RODRIGO afirma que, para o sindico,
é importante agir ndo sé dentro da lei,
mas de forma transparente

parceria, vocé

da conta do
condominio

com mais seguranca
e tranguilidade.

Nessas situagdes, o proprio
condominio, como parte lesada,
pode ingressar com acdo contra
o sindico.

Para que isso aconteca,
porém, a decisdo precisa ser
aprovada em assembleia de
condominos. Segundo Panno, a
iniciativa ndo pode partir de um
Unico morador, ja que se trata

de uma prerrogativa da coletivi-
dade e de todos que foram afe-
tados.

Outro ponto importante é
a analise das contas do sindico.
Para entrar com um processo
contra ele, é preciso que as con-
tas ndo tenham sido aprovadas
ou tenham sido aprovadas com
ressalvas. Se isso ja tiver acon-
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tecido, o condominio devera
primeiro anular judicialmente
essa aprovacgdo para, sO entio,
propor a acao.

Além disso, sera indispen-
savel comprovar o dolo ou a
culpa do sindico, demonstrando
que ele, de fato, agiu de ma-fé ou
de forma imprudente ou negli-
gente.

SITUACOES QUE PODEM LEVAR O CONDOMINIO
A SOFRER UM PROCESSO:

Problemas internos (que,
em geral, se referem a danos
que ocorrem dentro do con-
dominio):

e acidentes em areas co-
muns, como um morador que
escorrega e se machuca;

e auséncia de manuten-
¢do0 na estrutura comum que
danifica area privativa, como
danos em telhado que causam

infiltragcdo nos apartamentos;

e falhas na seguranga,
como carro danificado na ga-
ragem;

e acdes trabalhistas mo-
vidas por funciondrios;

e multas em geral.

Problemas externos (que
costumam estar ligadas a da-
nos causados a pessoas de

fora ou a falhas no cumpri-
mento de contratos):

e danos a vizinhos, como
um vazamento de agua que
inunda o imével ao lado;

e acoes de cobranca de
empresas que prestaram ser-
vicos e ndo foram pagas;

e queda de objetos das
unidades ou de estruturas da
area comum.

MEDIDAS QUE O SINDICO DEVE TOMAR QUANDO O
CONDOMINIO RECEBE UMA CITA(;AO JUDICIAL

A citacdo é um documento
que informa que o condominio
esta sendo processado. Ao rece-
bé-la, o sindico deve:

1. Nao ignorar! O prazo
para resposta é curto e a sua
perda pode levar a condenagio

do condominio;

2. Agir imediatamente e
contratar um advogado de con-
fianga para apresentar a defesa
dentro do prazo;

3. Separar e analisar todos
os documentos que tém relacio

ao caso;

4. Convocar uma assem-
bleia o mais rapido possivel
para informar os moradores e
definir os préximos passos do
processo.

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

Seja sindico(a) ou administradora de condominios,

nds temos as solucdes para apoiar vocé no dia a dia

e deixar tudo mais sossegado.

Abra sua conta PJ com solucoes
completas para condominios.

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

7 Sicredi

SAC- 0800724 7220/ 0800 724 4770 - para qualquer regido sem custo.
Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.
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As 5 Linguagens da Comunicacao da
Performance do Sindico

No més passado, minha
esposa foi presenteada com o
livro As Cinco Linguagens do
Amor, de Gary Chapman. Ao
conhecer a obra, percebi algo
em que nunca havia refletido: a
habilidade de comunica¢do do
sindico em relagdo a sua pro-
pria performance. Existe, mui-
tas vezes, um verdadeiro “gap”
entre a forma como o sindico
comunica aquilo que realiza e
a maneira como o condémino
recebe e interpreta essa infor-
magao.

Chapman parte da ideia de
que cada pessoa possui uma
“linguagem do amor” principal,
um modo especifico de per-
ceber e receber amor. Muitos
conflitos conjugais surgem jus-
tamente porque os parceiros
se expressam em linguagens
diferentes. Da mesma forma,
conclui que cada condémino
também possui uma lingua-
gem prépria para reconhecer a
performance do sindico. Assim,
ndo é raro que insatisfagdes co-
letivas sejam fruto de falhas de
percepgdo, causadas pela falta
de sintonia entre a linguagem
utilizada pelo sindico e a lin-
guagem em que os condéminos
esperam ser alcanc¢ados.

Com base nisso, mapeei
algumas linguagens de comu-
nicagdo da performance, inspi-
radas em praticas de sucesso
do universo corporativo, que
acredito merecerem pesquisa
e aprofundamento. Quem sabe,
futuramente, até uma formagao
estruturada para sindicos.

Recordo-me de um concei-
to que conheci ainda na vida
académica, e que sempre me
marcou: a diferenca entre Exce-
léncia e Qualidade. Exceléncia,
diziam meus mestres, é quando
vocé entrega o melhor possivel,
mesmo sem condi¢cdes ideais
para fazer melhor. Qualidade,
por sua vez, é quando aquele
que recebe a sua entrega perce-
be o esforco, reconhece o valor
e atribui a ela um julgamento
positivo.

Pois bem: para que os
condéminos percebam que
exercemos nossa func¢do com
exceléncia, e que reconhecam
nossa sindicatura como dotada
de qualidade, precisamos aten-
tar-nos as diferentes lingua-
gens pelas quais a performance
pode ser comunicada.

A primeira é a linguagem
dos resultados, marcada pelo
foco em entregas concretas,
nimeros e metas cumpridas.
Ela é mais valorizada por quem
pensa em métricas, eficiéncia e
pragmatismo. Um exemplo se-
ria afirmar: “Conclui o projeto
antes do prazo e reduzi custos
em 15%".

A segunda é a linguagem do
estilo, que vai além do que foi
realizado e valoriza a forma de
apresentar. Aqui, clareza, caris-
ma e presenca de palco fazem
diferencga, especialmente em
assembleias de prestacdo de
contas. Mesmo que o contetido
técnico seja simples, a narrativa
envolvente da peso a perfor-
mance.

A terceira é a linguagem do
esforco, que exalta o empenho, a
dedicacdo e até o sacrificio pes-
soal para cumprir uma tarefa.
E reconhecida em culturas que
valorizam disciplina e lealdade.
0 exemplo tipico é: “Fiquei noi-
tes sem dormir para garantir
que tudo saisse perfeito”.

A quarta ¢ a linguagem da
inovacdo, que coloca em evi-
déncia a capacidade de propor
solucdes criativas, rompendo
padrdes estabelecidos. Muito
presente em contextos tecno-
légicos e dindmicos, essa lin-
guagem pode ser exemplificada
por: “Encontrei uma solu¢io
que nunca havia sido tentada”.

Por fim, temos a linguagem
da vitéria coletiva, que desta-
ca a colaboragdo e a conquista
compartilhada. O reconheci-
mento, aqui, nasce quando a
atuagdo do sindico gera ganhos
para todos. Um exemplo seria:
“Organizei a demanda de forma
que todos tivessem voz, e jun-
tos alcangamos melhorias para
todo o condominio”.

Caros colegas de sindicatu-
ra, minha intencdo é que, com
a atencdo a essas cinco lingua-
gens: resultados, estilo, esforco,
inovagdo e vitoria coletiva, cada
um de vocés possa comunicar
melhor a prépria performance.
Afinal, ndo basta fazer: é preci-
so ser compreendido.

Rogério de Freitas é sin-
dico profissional, graduado
em Administragdo de Empre-
sas e poés-graduado em Ma-
rketing e Gestdo Empresarial,
Coach Integral Sistémico.

Balneario Camboriu sedia congresso
inédito para o mercado condominial

Evento busca fortalecer e integrar a comunidade condominial por meio de
palestras, debates e a troca de experiéncias com profissionais renomados

Com o crescimento do setor;
Balnedrio Camborili, conhecida
como a “Dubai brasileira”, vai se-
diar o I Congresso do Mercado
Condominial. O evento, organi-
zado pela CEX Sul com apoio da
OAB/BC e da ANACON, acontece
nos dias 23 e 24 de outubro de
2025, das 8h as 18h30 no Hotel
Marambaia, e promete se tornar
uma referéncia anual para profis-
sionais do setor em todo o pafs.

O congresso tem como objeti-
vo principal aprimorar a atuacdo
de diversos especialistas que tra-
balham com condominios, desde a
concepgdo de um projeto até a sua
gestdo. Advogados, sindicos, cor-
retores de imoéveis, engenheiros,
arquitetos, contadores e adminis-
tradores estao entre os publicos-
-alvo. O evento busca fortalecer e
integrar a comunidade condomi-
nial por meio de palestras, deba-
tes e a troca de experiéncias com
profissionais renomados.

Debates e

solucdes para os

desafios do setor

0 evento contara com especia-
listas de todo o Brasil para discutir

'cuHGnEsso DO MERCADO connommm

O EVENTO promete se tornar uma referéncia anual para profissionais do

setor em todo o pais

temas importantes e polémicos
que afetam o cotidiano de condo-
minios. A programagao inclui dis-
cussodes sobre:

» Responsabilidade legal: do
construtor, do sindico, do corretor
e do advogado.

e Gestdo de riscos: implan-
tacdo de sistemas de seguranca e
combate a incéndios, além da ges-
tao de crises.

» Novas tecnologias: a recar-

As inscrigoes estao abertas e podem ser feitas pelo
Sympla. Confira a programacio completa e garanta a
sua vaga acessando o Qr Code:

ga de carros elétricos em condo-
minios.

* Questdes atuais: locacdes
de curta temporada, inadimplén-
cia e vicios construtivos.

¢ Assuntos trabalhistas:
questdes legais relacionadas a
contratacdo de funciondrios em
condominios.

1° Summit de Condominios

da Sicredi Vale Litoral SC

Participe do 12 Summit de
Condominios da Sicredi Vale Li-
toral SC e conecte-se com espe-
cialistas no assunto. Descubra
solucdes inovadoras, fortalega
sua rede e transforme a forma
como seu condominio é admi-
nistrado.

0 evento ocorre dia 25 de
outubro, das 9h as 15hs, na Sede
Sicredi Vale Litoral SC, Rua 452,
81, Jardim Praiamar Itapema,
SC. As refeigdes, café e almogo,
estdo inclusas no valor do in-
gresso.

Programacao

08h as 09h | Recepcio e
Café de Boas-Vindas

09h | Abertura Oficial

09h15 | Painel Juridico: As-
pectos legais e desafios atuais
na gestdao condominial.

10h20 | Painel com Sindicos
Profissionais: Experiéncias pra-
ticas e estratégias de atuagao.

11h20 | Palestra Magna com
o Presidente da Associa¢do Por-
tuguesa de Administradoras
de Condominios - Vitor Amaral

- Tema: Tendéncias internacio-
nais e inova¢do na administra-
¢do condominial.

12h30 | Standup Comedy
com o Sindico Revoltado

13h as 16h | Almoco infor-
mal e network - Show da banda
NBLA.

Garanta sua vaga
pelo Sympla ou
no Qr Code:
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PORTER SUMMIT

Explorando a Era das Inteligencias

O Porter Summit é o maior
evento do mercado condominial
do Brasil. Desde sua criagao,
vem transformando a forma
como sindicos, administrado-
ras, fornecedores e especialistas
se conectam, aprendem e ino-
vam juntos.

Uma Jornada de Evolugdo

- 2022: Tudo comegou com
o Sindico Campedo, iniciativa
que nasceu para valorizar e re-
conhecer os lideres da vida con-
dominial como verdadeiros pro-
tagonistas da transformacao.

- 2023: Surge o movimen-
to Sou Sindico Conectado, um
chamado para unir os sindicos
em meio a crescente transfor-
macao digital.

- 2024: O evento ganha
uma nova dimensio com o nas-
cimento do Porter Summit.
Trouxemos magia, espetaculo
e encantamento. Foi um verda-
deiro show de ideias e conexdes
- reunindo todo o ecossistema
condominial em uma celebra-
¢do de inovacido.

E agora, 2025...

Vivemos uma era que exi-
ge mais do que conexdo: exige
consciéncia.

A inteligéncia artificial esta
em alta.

Mas de que adianta tecnolo-
gia sem inteligéncia emocional?

De que adiantam dados sem
sabedoria humana?

E hora de equilibrar as in-
teligéncias.

O Porter Summit 2025 sera
uma verdadeira expedicdo pelo
futuro da gestdo condominial
guiada por trés forcas essen-
ciais:

- Inteligéncia Emocional;

- Inteligéncia Artificial;

- Inteligéncia de Mercado.

"Nao é sobre uma nova in-
teligéncia. E sobre todas elas."

Porter Summit

2025

8 de novembro de 2025 -
Arena Opus | Sdo José (SC) Das

PORTER
sumnil

8has 22h

Realizacdo

0 evento é promovido pela
Porter, referéncia nacional em
portaria remota e solugdes inte-
ligentes para condominios, em
co-realizacdo com a Almah.

O maior encontro do setor
condominial do Brasil estd de
volta, agora ainda mais comple-
to, imersivo e transformador.

Com o tema "Explorando a
Era das Inteligéncias”, o even-
to ird mergulhar nas multiplas
transformagdes que impactam
diretamente a gestdo de condo-
minios.

Sdo esperadas mais de
3.000 pessoas, entre sindicos,
administradoras, empresarios,
fornecedores, especialistas e
Embaixadores Porter.

Trés tipos de inteligéncia,
um s6 dia:

Inteligéncia Artificial: Como
a IA pode facilitar e moderni-
zar a sua gestdo; Inteligéncia
Emocional: Como desenvolver
habilidades humanas para se
destacar;

Inteligéncia de Mercado:
Como dominar seu setor de for-
ma estratégica e atualizada.

PROGRAMACAO
COMPLETA

4 Arenas Tematicas:

- Arena 1: Palco 360° com
grandes nomes como Dado Sch-
neider, Geraldo Rufino,

Braulio Bessa, Flavio Canto e
outros convidados especiais.

- Arena 2: Foco em constru-
toras, negocios, mercado e inte-
ligéncia artificial.

- Arena 3: Conteudos volta-
dos ao desenvolvimento da inte-
ligéncia emocional e a

rotina das administradoras
de condominio.

- Palco Inspiracao: Espaco
para pitches de patrocinadores,
parceiros e embaixadores.

Além disso teremos:

- Espaco Mentoria - Aten-
dimento individual com os Em-
baixadores Porter, oferecendo
mentorias especializadas aos
participantes.

- Feira de Negdcios - Mais
de 22 marcas patrocinadoras
apresentando solugdes e inova-
¢des para o mercado condomi-
nial.

- Alimentacido completa -
Café, agua, almogo e happy hour
inclusos no ingresso.

ENCERRAMENTO
INESQUECIVEL

Show nacional com Diogo
Nogueira

Para fechar o evento com
chave de ouro, uma noite de mu-
sica e celebragdo!

INGRESSO
MEGA POWER
(EXPERIENCIA VIP)

Para quem busca ainda mais,
ou seja, para quem adquirir o in-
gresso Mega power, o evento ja
comecano dia7/11:

Dia 7 de novembro (pré-
-evento exclusivo):

- Palestras VIP;

- Brindes especiais;

- Bastidores do evento;

- Happy hour de networking;

Além de diversas vantagens
que o ingresso mega power ga-
rante ao participante.

PORTER SUMMIT

E MUITO MAIS

QUE UM EVENTO.

E uma experiéncia com-
pleta, transformadora e ines-
quecivel.

Acompanhe todas as novidades:
Site oficial: www.portersummit.com.br
Instagram: @portersummit

Ingressos: Sympla - Porter Summit 2025

O maioreventodo

mercado

ninial.

Participe dessa experiéncia com grandes
nomes e explore a era das inteligéncias.

08 DE NOVEMBRO « ARENA OPUS » GRANDE FLORIANOPOLIS

Braulio Geraldo  Dado

Bessa Rufino

Schneider

Escaneie o
QRCodee
garanta seu
ingresso

Diogo

Odirle;
Yy Nogueira

Rocha

# EVENTOS SC

Confira a movimentagio do setor condominial

em varias cidades do estado

LUISA CANDIDO LOPES

A Duplique Santa Cata-
rina nos recebeu no dia 19
de setembro, na sede da Ae-
mflo/CDL, em Sio José, onde
aconteceu mais um encontro
do projeto de integracdo e
inovacdo da empresa, que
vai se estender ao longo de

todo o ano. A iniciativa re-
for¢ca o compromisso da em-
presa em capacitar seus co-
laboradores, estimulando o
desenvolvimento de ideias, a
cooperagao e o crescimento
profissional dentro da orga-
nizacao.

Canal Vivendo em Condominio
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No episodio “Vocé Anda
Bem Informado?”, do canal Vi-
vendo em Condominio, a sin-
dica profissional Joice Honério
recebeu em Itajai, a convidada
Luisa Candido Lopes, sindica
e coordenadora do Jornal dos
Condominios, para uma con-
versa cheia de dicas e reflexdes
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sobre comunicag¢io nos condo-
minios. O papo foi leve, direto
e trouxe ideias valiosas para
tornar a gestdo mais préxima
e transparente. Vocé consegue
assistir esse episodio na inte-
gra e muitos outros no canal
Vivendo em Condominio no
Youtube

No dia 23 de setembro
de 2025, a Singular Servigos,
levou os sindicos de Floria-
nopolis, Itapema, Balneario
Camboriu e Joinville para o
CondoExpert Parand 2025.
Realizado no Centro de Even-

tos Positivo, em Curitiba, os
gestores participaram de
um dia inteiro de conexdes e
aprendizado sobre as tendén-
cias do mercado condominial,
finalizando com palestra mag-
na de Leandro Karnal.
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PROPRIETARIO RESPONDE POR FURTO DE INQUILINO?

Um inquilino que estava
deixando o imével locado no
condominio, no dia da mu-
danca furtou um vaso de de-
coragdo da drea comum, foi
comprovado pelas cdmeras
de vigildncia ao darmos fal-
ta do objeto. Qual atitude a
tomar para ressarcir o item
furtado ao condominio, vis-
to que o inquilino ndo estd
mais no edificio, o proprietd-
rio do imével responde pela
reparacdo?

Conselheiro Luciano

- Criciuma

Diante do furto de vaso
decorativo praticado pelo in-
quilino em area comum do
condominio, comprovado pe-
las cameras de vigilancia, a
responsabilidade pelo ressar-
cimento recai exclusivamente
sobre o préprio locatario que
praticou o ato ilicito, ndo ha-
vendo qualquer responsabili-
dade automatica do proprie-
tario. Conforme o artigo 23 da
Lei 8.245/91, o locatario deve
conservar como se seu fosse

o imével locado e responder
por danos verificados, pro-
vocados por si, dependentes,
familiares, visitantes ou pre-
postos.

O furto configura ato ilici-
to nos termos dos artigos 186
e 927 do Cddigo Civil, geran-
do obrigacao de indenizar o
condominio pelos danos cau-
sados. Para ressarcir o valor
do vaso, o condominio deve
primeiramente notificar ex-
trajudicialmente o inquilino,
mesmo que ja tenha deixado
o imovel, cobrando o ressar-
cimento com prazo de quinze
dias para pagamento. Parale-
lamente, deve registrar bole-
tim de ocorréncia na Policia
Civil, anexando as imagens
das cdmeras como prova ma-
terial do crime.

Caso ndo haja pagamento
voluntario, o condominio po-
dera ajuizar acdo de cobranga
contra o inquilino na vara ci-
vel do domicilio do réu, funda-
mentada na responsabilidade
civil por ato ilicito. A respon-
sabilidade é pessoal e intrans-

AUSENCIA DO SINDICO

No condominio, o sindi-
co organico, eleito hd pouco
tempo, tirou férias da em-
presa onde trabalha e tam-
bém se afastou do condomi-
nio por 15 dias. Surge entdo
a divida: como fica o condo-
minio na auséncia do sindi-
co, considerando que, das 18
vagas de subsindicos, ape-
nas 10 estdo preenchidas, e
mesmo assim todos ficaram
desassistidos e sequer foram
oficialmente informados
dessa auséncia?

Jurema - Florianépolis

Essa duvida é muito re-
corrente no “mundo” juridico.
Respondendo, o sindico ndo
pode se ausentar de suas fun-
¢Oes sem deixar um represen-
tante legalmente designado.
Sua auséncia, sem comunica-
¢do e sem substituto formal,

cria um verdadeiro vacuo ad-
ministrativo, o que pode com-
prometer atos indispensaveis
a gestdo condominial, a ma-
nuten¢do das areas comuns
e, sobretudo, a seguranca de
todos.

O art. 1.348 do Codigo
Civil estabelece que cabe ao
sindico representar o condo-
minio e praticar todos os atos
necessarios a administragio.
Isso inclui a obrigac¢do de pla-
nejar afastamentos e infor-
mar, de maneira oficial, quem
ficara responsavel pela gestao
no periodo, seja um subsindi-
co, um membro do conselho
ou outra pessoa formalmente
autorizada, com poderes de
representacao.

Outro ponto que me cha-
mou a atencdo é a vacancia de
8 vagas de subsindicos. Logo,
esses blocos que ndo possuem

contabilidade

Precisando de assessoria realmente completa?
Fale com quem entende do assunto!

Assessoria Contabil completa para Condominios

EREIRAJORGF

desde1969

@ PEREIRAJORGF

PRESTANDOQ
SERVICOS DE
QUALIDADE E
EFICIENCIA.

ferivel, ndo se estendendo ao
proprietario, que nio possui
relagdo com o ato criminoso
praticado pelo locatario e ape-
nas responde por obrigac¢des
contratuais especificas da re-
lagdo locaticia.
Excepcionalmente, o pro-
prietdario poderia responder
por culpa in eligendo, caso se
demonstre negligéncia grave
na escolha do locatario, hip6-
tese de dificil comprovacdo
que exige prova robusta da
ma selecdo e nexo causal dire-
to com o dano, conforme en-
tendimento restritivo do ST]J.

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

subsindicos, ficam ainda mais
desassistidos em relagdo as
demandas de moradores.

Em outras palavras, a
auséncia do sindico sem de-
legacdo ndo é compativel com
os deveres do cargo. Essa
omissdo pode gerar prejui-
zos de atos administrativos e
situagdes mais graves, pode
acarretar responsabilizacao
pessoal do sindico por even-
tuais danos ou prejuizos que a
inércia causar ao condominio.

Assim, ¢é fundamental
que sindicos, ao assumirem
o cargo, compreendam que
a funcao exige presenca, res-
ponsabilidade e organizacao,
inclusive em periodos de afas-
tamento, garantindo sempre a
regularidade juridica e a pro-
tecdo dos interesses coletivos
do condominio.

Gleydsa Wagner
OAB/SC: 37.594

# OPINIAO
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A Importancia da analise juridica dos
contratos na gestio condominial

O sindico atua como
o representante legal do
condominio e, nessa con-
dicdo, assume respon-
sabilidades relevantes,
inclusive contratuais. E
comum que contratos
sejam celebrados sem
a devida andlise juridi-
ca, o que pode colocar
o condominio em risco,
comprometer sua saide
financeira e gerar pas-
sivos juridicos de dificil
reversao.

Ademais, o sindico
deve submeter o contra-
to a assessoria juridica
e, quando necessario,
valida-lo com o Conse-
lho. Para a contratagao de
servigos novos, deve pas-
sar pela assembleia; para
servicos ja validados e
troca de empresa, o sin-
dico tem autonomia para
tanto, porém deve fugir
de contratos longos ou
dubios.

O sindico deve ficar
atento, isso porque o que
prejudica o condominio
em questdes especificas
advindas dos erros dele,
pode recair nao apenas
sobre a gestao, mas sobre
o proprio gestor.

O sindico deve se aten-
tar ao principio da auto-
nomia da vontade (tipico
do direito privado), onde,
salvo expressa vedacdo
legal, tudo pode ser obje-
to de convengdo entre as
partes. E justamente por
isso que o cuidado com a
forma e o contetudo é in-
dispensavel. A formacao
do ato juridico perfeito
exige que o contrato es-
teja alinhado com os limi-
tes legais, mas também
com os principios condo-
miniais.

N3o raro, sindicos
celebram contratos de
longa duragdo, com
cladusulas de fidelidade,
renovacido automatica,
penalidades despropor-
cionais e obrigacdes que
extrapolam os limites de
sua competéncia. Nesses
casos, é essencial saber
quando levar a decisdo a
assembleia, sob pena de
violar a conveng¢ao con-
dominial e o dever de

transpareéncia.

O sindico detém o
poder, mas esse poder é
funcional e limitado. Ele
deve respeitar o que esta
previsto na convencgao e
no regulamento interno,
e consultar a coletivida-
de sempre que o contrato
representar risco rele-
vante ou afetar o uso da
coisa comum.

Cuidados

praticos:

um checklist

essencial

Antes de assinar um
contrato, recomenda-se
ao sindico:

e Verificar a neces-
sidade de aprovacdo as-
semblear;

e Analisar clausulas
de renovagio automatica
e multas rescisorias;

e Avaliar a natureza
do servico: continuado
ou pontual;

e Solicitar parecer ju-
ridico sempre que hou-
ver duvida ou clausula de
risco;

e Evitar assinar sem
previsdo or¢camentaria ou
autorizacdo do Conselho
Fiscal (quando exigido).

Conclusao

O condominio nao é
uma empresa, mas sua
gestdo exige a mesma
cautela juridica. O contra-
to é ferramenta da gestao
e deve ser tratado com
responsabilidade técnica
e previsibilidade legal. O
sindico que compreen-
de a importancia do que
esta por tras da assinatu-
ra, considerando forma,
conteudo, efeitos e res-
ponsabilidades, se desta-
ca ndo apenas como ges-
tor, mas como guardido
juridico da coletividade
que representa.

Rodrigo Karpat,
especialista em direito
imobilidrio e questdes
condominiais. Presidente
da Comissdo Especial de
Direito Condominial no
Conselho Federal da OAB
e Presidente da Comissdo
de Direito Condominial da
OAB/SP.

48 3225.1934 LA R EEET GRS RIS condominios@pereirajorge.com.br

Gleydsa Wagner Advocacia

Rua Hermann Blumenau, n° 253 - Sobreloja - Centro - Floriandpolis - SC (48) 984714118
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Regras para uso de bebidas alcoolicas nas

areas comuns do condominio

Em locais sensiveis como piscinas, playgrounds ou academias, a prdtica pode ser regulamentada ou restringida por
meio da convenc¢do ou regimento interno

Da Redacio
consumo de bebidas alco-
¢licas nas areas comuns de
condominios - como saldes
de festas, churrasqueiras,

piscinas e até halls de entrada - cos-
tuma gerar debates e, muitas vezes,
conflitos entre moradores. Afinal,
ha um limite legal para esse tipo
de consumo? O condominio pode
proibir? Como conciliar o direito de
lazer com a manuten¢do da ordem e
da seguranga coletiva?

De acordo com o advogado Dr.
Felipe Faustino, especialista em Di-
reito Condominial, “o consumo de
bebida alcodlica em si ndo é proibi-
do por lei, mas o condominio tem
autonomia para criar regras inter-
nas que limitem ou organizem essa
pratica, principalmente quando ha
risco a seguranga, perturbacdo da
ordem ou uso indevido das areas
comuns”.

Cenario atual:

conflitos e _

preocupacoes

com O consumo

de alcool

Segundo levantamento da As-
socia¢do Brasileira das Administra-
doras de Iméveis (ABADI), cerca de
33% dos conflitos registrados entre
moradores em 2023 estavam rela-
cionados a festas com consumo de
alcool em areas comuns, resultando
em reclamagbes de barulho, com-
portamento inadequado, danos ao
patrimonio e inseguranca.

Além disso, sindicos relatam
aumento de ocorréncias com pesso-
as alcoolizadas em ambientes como
piscinas e academias, o que pode ge-
rar acidentes graves, riscos juridicos
ao condominio e até responsabilida-
de civil e criminal para a gestao.

O quediza
legislacao sobre
consumo de
alcoolem
condominios?

Do ponto de vista legal, ndo ha
nenhuma norma federal que proiba
diretamente o consumo de bebidas
alcoolicas nas areas comuns de con-
dominios. Porém, o Cédigo Civil (art.
1.336, IV) estabelece como dever do
conddmino "ndo utilizar a unidade
de forma prejudicial ao sossego, sa-
lubridade e seguran¢a dos possui-
dores, ou aos bons costumes", o que
se estende ao uso das areas comuns.

“Isso significa que, embo-
ra o consumo de alcool ndo seja
proibido por lei, seu uso nio pode
comprometer o bem-estar coletivo.
E o condominio, por meio da con-
venc¢do ou regimento interno, pode
regulamentar essa pratica - inclu-
sive restringi-la em locais sensiveis
como piscinas, playgrounds ou aca-
demias”, explica Dr. Felipe Faustino.

Riscos associados
ao consumo em
areas comuns

0 advogado alerta que o maior
problema ndo é o consumo em si,
mas o comportamento que pode ser
desencadeado a partir dele. Situa-
¢bes recorrentes em condominios
incluem:

¢ discussdes entre moradores
durante festas com bebida alcodlica;

e pessoas alcoolizadas circu-
lando pelas dependéncias comuns
sem controle;

¢ risco de afogamento em pis-
cinas ou quedas em escadas e gara-
gens;

« danos ao patrimonio coletivo
ou uso indevido de equipamentos.

“O sindico tem o dever de agir
preventivamente. Se um morador
embriagado causar um acidente ou
danificar alguma estrutura, o con-
dominio pode ser responsabilizado
se nao tiver adotado medidas para
regulamentar ou fiscalizar esse tipo
de conduta’, destaca.

Adverténcias

e Multas

Se o comportamento de um
morador alcoolizado comprometer
a seguranga, o sindico pode aplicar
adverténcias e multas, conforme
previsto na convengao.

Responsabilizacao

por danos

Danos causados por condo-
minos ou convidados devem ser
ressarcidos. Em casos graves, o con-
dominio pode ingressar com agdo
judicial para cobranca.

Fiscalizacao

equilibrada

0 sindico ndo deve agir de for-
ma autoritaria, mas deve garantir o
cumprimento das regras para evitar
conflitos e litigios.

“E um direito do morador fa-
zer uso dos espagos comuns de for-
ma saudavel, mas também é dever
dele zelar pelo respeito as regras e
ao bem-estar coletivo. O equilibrio
entre liberdade individual e convi-
véncia coletiva é o que sustenta a
harmonia em condominios”, reforca
Dr. Felipe.

E se houver
envolvimento
da policia ou
situac6es mais
graves?

Caso o consumo de alcool de-

sencadeie confusdo, violéncia, som
em volume abusivo ou perturbagdo
da ordem, o sindico pode e deve
acionar as autoridades policiais. O

Regras no regimento interno

E essencial que o condominio te-
nha um regimento interno claro
sobre o consumo de alcool. Isso
pode incluir:

* locais onde o consumo é permi-
tido (como saldo de festas e chur-
rasqueira);

E proibido por lei, em qual-
quer lugar, inclusive nas areas co-
muns do condominio o consumo
de bebidas por menores de 18
anos. Sendo crime o fornecimento
e a permissdo do ato em confor-
midade com o Estatuto da Crianga
e do Adolescente (ECA) e a Lei n2
13.106/2015, que criminaliza o
fornecimento de alcool para me-
nores de idade. O sindico tem o
dever de fazer valer essa lei e pode
anunciar e multar conddminos
responsaveis por permitir tal ato.

O sindico deve intervir, acio-
nando os responsaveis pelos me-
nores e, em caso de reincidéncia
ou flagrante, pode aplicar multas
previstas no regimento interno
e, se necessario, acionar a policia.

condominio pode registrar boletim
de ocorréncia e encaminhar o caso
para andlise do conselho ou assem-
bleia.

e proibicdo em locais de risco
(piscinas, academias, playgroun-
ds);

* limite de horario para eventos
com bebida alcodlica;

e proibicdo de consumo por visi-
tantes em circulacdo nas depen-
déncias comuns.

O condominio ndo tem controle
sobre o consumo dentro das uni-
dades privativas, mas deve ser
resguardado e criar normas no
regimento interno para preservar
a seguranga e o bom convivio dos
moradores.

Com a recente aprovacao
do Projeto de Lei 942/2024 no
Senado, em setembro de 2025, a
puni¢do para quem cometer essa
infracdo podera se tornar ainda
mais severa. O texto, que segue
para sancdo presidencial, prevée
0 aumento da pena de detencgdo
(atualmente de 2 a 4 anos) e po-
dera ser aumentada de um terco
até a metade caso a substancia
seja efetivamente consumida pelo
menor.
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