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25 Anos: informacéao que transforma
gestoes e constroi comunidades

Chegar aos 25 anos de
histéria é, acima de tudo, um
exercicio de observagio e adap-
tacdo. Ao longo deste quarto de
século, vimos os condominios
evoluirem e o papel do sindico
deixar de ser uma fun¢do me-
ramente administrativa para se
tornar uma gestdo complexa,
multifacetada e, essencialmen-
te, humana.

Nesta edigdo historica,
mergulhamos em temas que
exigem do gestor ndo apenas
conhecimento técnico, mas co-
ragem e sensibilidade. Abrimos
nossas paginas com um debate
urgente: os condominios na
linha de frente no combate a
violéncia contra a mulher. Mos-
tramos como uma gestdo com-
prometida pode transformar o
ambiente residencial em uma
rede de protecdo eficaz. Ressal-
tamos, ainda, que a crescente
presenca feminina na lideranga
condominial tem sido o diferen-
cial para humanizar essa con-
ducio e fortalecer uma cultura
organizacional mais atenta.

Avangamos também
para o bem-estar de quem faz
o condominio pulsar. A nova
exigéncia da NR-1, que a par-
tir de maio passa a ser uma
obrigatoriedade legal, foca na
saude mental do trabalhador e
no mapeamento de riscos psi-
cossociais. E o sinal de um novo
tempo: ndo basta mais evitar
acidentes fisicos; é preciso ze-
lar pelo equilibrio emocional
das equipes. O sindico moderno
assume, assim, a fungdo central
de gestor de pessoas, mediando
relagdes e prevenindo o desgas-
te no ambiente de trabalho.

No campo da inovagdo

e seguran¢a, trazemos os de-
talhes da IN 23 do CBMSC. A
norma, que regulamenta a re-
carga de veiculos elétricos em
Santa Catarina a partir de junho
de 2026, coloca nosso estado
como referéncia nacional.

Celebrar 25 anos é olhar
para o retrovisor com grati-
ddo e para o para-brisa com
entusiasmo. Nada disso seria
possivel sem a dedicagdo e o
talento da equipe do Jornal dos
Condominios, que caminha ao
meu lado com o mesmo com-
promisso e paixdo, transfor-
mando desafios em contetido
responsavel para o nosso leitor.
Nosso propdsito permanece o
mesmo desde a primeira edi-
¢do: munir vocé, sindico, com as
ferramentas necessarias para
fortalecer sua gestdo e cons-
truir comunidades valorizadas.
Nesta jornada, nossas parcerias
se fortaleceram; prestadores
de servicos, especialistas e en-
tidades apoiam nosso trabalho
e atuam diretamente no setor
através das nossas paginas.

Acompanhando o ritmo
do mundo, evoluimos para o di-
gital com competéncia e apren-
dizado constante, conectando
diferentes cidades através da in-
formacdo que norteia o diaa dia
dos condominios catarinenses.
No fim das contas, descobrimos
que o nosso maior patrimonio
ndo sdo apenas as noticias: le-
var informacdo gerou amigos,
apresentar empresas especia-
lizadas a este segmento gerou
amigos, trabalhar com condo-
minios gerou amigos.

Obrigado por caminha-
rem conosco. O futuro dos con-
dominios passa por aqui.
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CCJC aprova redacao final
de projeto que amplia prazo
de responsabilidade por
Vicios Construtivos

A proposta estabelece que o proprietdrio poderd
solicitar a rescisdo contratual, em até um ano
apos a entrega do imoével ou a conclusdo da obra

Comissao de
Constituicao e
Justica e de Ci-
adania (CCJC)
aprovou a redacdo fi-
nal do Projeto de Lei n2
4749/2009, que trata de
vicios construtivos e ga-
rantias p6s-obra. O texto
foi aprovado na forma do
substitutivo apresentado pelo re-
lator, deputado Toninho Wands-
cheer (PP-PR), e segue agora para
apreciagdo do Senado Federal.

O projeto amplia de cinco
para dez anos o prazo pelo qual
0 empreiteiro é responsavel pela
solidez e seguranga da obra ou do
Servigo.

No substitutivo, o relator
também ampliou o escopo da
proposta original e estabeleceu
a segmentacdo dos prazos de
responsabilidade. Além do prazo
geral de dez anos para vicios ou
defeitos que comprometam a es-
trutura ou a fundagio da obra, o
texto define prazos diferenciados
para outros tipos de problemas:
cinco anos para vicios ou defei-
tos em elementos construtivos
ou instalagdes que inviabilizem
0 uso da construgdo e dois anos
para vicios ou defeitos de acaba-
mento, equipamentos e compo-
nentes fornecidos por terceiros.

A proposta também estabe-
lece que o proprietario podera
solicitar a redibicdo, ou seja, a
rescisio contratual, em até um
ano apo6s a entrega do imdvel ou
a conclusdo da obra, sem prejuizo

da responsabilidade continuada
pelo prazo maior definido para
cada tipo de vicio ou defeito.

O texto ainda introduz pra-
zos especificos de prescricdo no
Codigo Civil do Brasil para cada
tipo de vicio ou defeito: um ano
para defeitos de acabamento, trés
anos para erros nos elementos
construtivos e dez anos para pro-
blemas estruturais.

Entre outros pontos, o subs-
titutivo prevé que a garantia po-
dera ser removida em casos de
falta de manutencdo adequada
conforme normas técnicas ou
quando houver intervengoes re-
alizadas pelo proprietario que
alterem os elementos originais da
construgdo. O texto também in-
clui a obrigacdo de o empresario
reparar os vicios ou defeitos iden-
tificados ou, alternativamente, in-
denizar o dono da obra em valor
equivalente.

De acordo com a proposta,
os prazos de responsabilidade
passam a ser contados a partir da
expedicdo do auto de conclusdo
da obra, da entrega do imdvel ou
da conclusdo dos servicos, o que
ocorrer primeiro.
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Instalacao elétrica em condominios: o que
esta por tras da vida util do sistema

A manutencdo preventiva e o monitoramento do sistema sdo essenciais para preservar o desempenho ao longo do tempo.

Samia Frantz
scilagdes de energia,
disjuntor que desarma
com frequéncia, cheiro
leve de queimado no

quadro elétrico: em muitos con-
dominios, sinais assim passam
despercebidos... até que o pro-
blema deixa de ser um alerta e
vira uma emergéncia.

0 que pouca gente sabe é
que a vida util de uma instala-
¢do elétrica ndo depende ape-
nas do tempo ou da idade do
prédio. Ela comeca a ser defi-
nida la atras, ainda no projeto,
e se estende ao longo dos anos,
conforme o sistema é cuidado.
Mais do que envelhecer, a insta-
lagdo reflete a qualidade das de-
cisoes tomadas desde a origem
e a constancia de manutencgoes.

E isso que explica por que
prédios novos podem apre-
sentar falhas graves, enquanto
outros, com décadas de uso, se-
guem operando sem riscos. “O

FABIANO afirma que a longevidade
das instalagGes se consolida nas
decisOes estratégicas dos gestores

que mais pesa na vida util é a
forma como a instalagéo foi con-
cebida, aliada as decisdes dos
gestores ao longo da operacao”,
afirma o engenheiro eletricista
Fabiano da Silva, diretor da ZPN
Engenharia.

Quando o erro esta na ori-
gem, durante a fase de projeto
e execucdo, ele tende a acom-
panhar o sistema por toda a
sua vida util e nem sempre é
simples de corrigir. “A solucdo
existe, sempre existe. Mas pode
exigir investimentos altos e in-
tervencgoes relevantes na infra-
estrutura”, explica.

Depois de entregue, o cui-
dado precisa ser continuo. A
manutencao preventiva e o
monitoramento do sistema sdo
essenciais para preservar o de-
sempenho ao longo do tempo. ‘A
auséncia dessas praticas acelera
o desgaste, aumenta os riscos e
reduz a vida util da instalagcdo”,
completa.

A importancia

da manutencao

preventiva

A manuten¢do preventiva
é o0 que permite identificar fa-
lhas antes que estas se tornem
criticas, planejar intervenc¢des
e evitar custos elevados com
emergéncias. “A manutencdo
funciona como um diagndstico
continuo, possibilitando acom-
panhar a evolugdo de falhas e
identificar potenciais proble-
mas ainda no inicio”, explica Fa-
biano.

Esse acompanhamento é
ainda mais importante dian-

-

GUSTAVO avalia que a manutengao
preventiva ndo é s uma boa prética:
é protecdo juridica

te das mudancas no padrio de
consumo. O aumento no uso de
ar-condicionado, eletrodomés-
ticos e carregadores de veiculos
elétricos tém pressionado siste-
mas antigos, muitas vezes pro-
jetados para uma realidade dife-
rente. “O aumento de carga nio
impacta apenas o consumo de
energia, mas toda a infraestru-
tura elétrica. Por isso, qualquer
acréscimo deve ser precedido
de uma analise técnica”, afirma.

Além da manutencio peri-
O0dica, é fundamental também

observar o comportamento do
sistema no dia a dia. Avalia¢coes
mais aprofundadas devem ser
realizadas sempre que surgirem
sinais de anomalias ou quando
houver mudancas relevantes
no perfil de uso da edificacdo,
como a instalacdo de equipa-
mentos de maior poténcia. Es-
sas andlises permitem verificar
se o sistema ainda opera dentro
de condigdes seguras ou se ja
apresenta limitagoes.

Entre origem e
manutencao: o
papel do sindico
Quando um problema elé-
trico aparece em um condomi-
nio, a responsabilidade nio esta
s6 em como ele comegou, mas
também no que foi feito (ou que
se deixou de fazer) depois disso.
A origem da falha importa, mas
a forma como ela é tratada ao
longo do tempo também pesa.
0 sindico nio responde pe-
los erros da construtora, mas
passa a ser responsavel pela
forma como conduz o sistema
apos assumir o cargo. Cabe a ele
garantir a conservacao da edifi-
cacdo, incluindo a parte elétrica,

e agir diante de qualquer sinal
de problema. “Ele ndo herda
a culpa pelo vicio construtivo.
Mas, se toma conhecimento de
um problema e ndo age, pode
responder por omissio”, alerta
o advogado Gustavo Camacho,
especialista em Direito Imobili-
ario e Condominial.

Esse cuidado é essencial
porque muitas falhas demoram
anos para aparecer. Conexoes
mal feitas ou componentes sub-
dimensionados, por exemplo,
podem se tornar um risco com
o aumento da carga. Sdo os cha-
mados vicios ocultos, que s6 se
manifestam com o uso. Se igno-
rados, a responsabilidade deixa
de ser apenas da construtora e
passa a ser compartilhada com
a gestdo. “A manutencdo preven-
tiva é prova de diligéncia”, com-
pleta.

Por outro lado, se ficar
comprovado que o problema
tem origem na obra, o condo-
minio pode responsabilizar a
construtora, desde que haja
laudo técnico que comprove a
origem. Nesse cendrio, a manu-
ten¢do preventiva ndo é s6 uma
boa pratica: é protec¢do juridica.

SINAIS DE ALERTA QUE NAO PODEM SER IGNORADOS

Antes de uma falha grave, o sistema elé-
trico costuma dar sinais claros de que algo

esta errado. Por exemplo:

e desarmes frequentes de disjuntores;
e cheiro de queimado ou fumaca;

¢ oscilagdes ou quedas de energia;
¢ superaquecimento de cabos e conexoes;

¢ pontos elétricos com sinais de derretimento
ou escurecimento;

¢ pequenos choques;
e estalos ou zumbidos.

MANUTENCAO PREVENTIVA
DA SUBESTACAO

CONTRATOS

PERIODICOS
ATENDIMENTO 24H
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Noticias do setor condominial « Economia * Empresas ¢ Cidades

Fotos e videos sensuais em areas comuns
de condominio: limites juridicos

Projeto de Lei assegura ao

condomino o direito de instalar
estacdo de recarga para veiculo
elétrico em Florianopolis

Proposta apresentada na Cdmara Municipal estabelece diretrizes técnicas
e disciplina o direito de instalacdo em vagas privativas de edificacbes
residenciais e comerciais

ramita na Camara Mu-

nicipal de Florianépo-

lis o Projeto de Lei n.2

19860/2026, de auto-
ria do vereador Josimar Pereira
(Mama), que dispde sobre a im-
plantacdo de infraestrutura para
o carregamento de veiculos elé-
tricos e hibridos plug-in. O texto
estabelece normas para a instala-
¢do de estacdes de recarga tanto
em novas edificagdes quanto em
construcoes ja existentes no mu-
nicipio.

Diretrizes da Proposta De
acordo com o Artigo 22 do proje-
to, fica assegurado ao condémino
o direito de instalar, sob sua res-
ponsabilidade financeira, uma
estacdo de recarga individual em
sua vaga de garagem privativa.
Para isso, o texto exige o cumpri-
mento de requisitos técnicos e de
seguranga, tais como:

e Compatibilidade elétri-
ca: A instalagdo deve ser compa-
tivel com a carga da unidade aut6-
noma;

e Normatizacdo  técnica:
Obediéncia as normas da conces-
sionaria de energia e da ABNT;

¢ Responsabilidade técni-
ca: Emissdo de ART ou RRT por
profissional habilitado;

e Seguranc¢a contra Incén-
dio: Conformidade com as nor-
mas vigentes do Corpo de Bom-
beiros Militar de Santa Catarina
(CBMSCQ);

¢ Comunicac¢ao formal: Avi-

iy |

so prévio a administracdo do con-
dominio.

O projeto prevé ainda que
a convencdo condominial ndo
podera proibir a instalacdo sem
uma justificativa técnica ou de se-
guranca devidamente fundamen-
tada e documentada em laudo
técnico. No caso de unidades cole-
tivas (vagas em areas comuns), a
instalagdo continuara dependen-
do de deliberagdo em assembleia.

Novos
Empreendimentos
Para os iméveis que tiverem
projetos aprovados ap6s a publi-
cacdo da lei, o texto estabelece a
obrigatoriedade de previsdao de
infraestrutura e capacidade mini-
ma de suporte para futuras insta-
lagdes de estagdes de recarga por
seus conddéminos ou usuarios.
Na justificativa do projeto,
0 autor aponta a necessidade de
oferecer seguranca juridica e téc-
nica ao setor, visando a padroni-
zacdo das instalacdes e a reducdo
de possiveis conflitos em ambien-
tes condominiais decorrentes da
falta de regulacao especifica.

Cenario Nacional
Enquanto Florianépolis de-
bate a proposta municipal, ou-
tras regides do pais ja avangcam
no tema. Sdo Paulo é hoje a refe-
réncia com uma lei estadual (Lei
18.403/26) que permite a insta-
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lacdo nas vagas privativas. Em ou-
tras localidades, a questdo ainda
gravita em torno de legislacoes
municipais de zoneamento e da
interpretacdo das regras assem-
bleares e do Cédigo Civil.

No ambito federal, tramita
na Camara dos Deputados o PL
158/2025, que visa alterar o Co-
digo Civil Brasileiro para dispor
sobre a instalacdo de infraestru-
tura e estagdo de recarga indivi-
dual em unidades autonomas. Na
justificativa do projeto, o autor
destaca que a atualizacdo da Lei
dos Condominios (de 1964) re-
forca o direito de propriedade,
promove a mobilidade elétrica
e contribui para a reducdo das
emissdes de gases poluentes e
de gases de efeito estufa, e ainda
aproveita a matriz elétrica predo-
minantemente renovavel do Bra-
sil, sem impor 6nus ou riscos aos
demais moradores.

Cobrang¢a Garantida
Sindico Terceirizado

Diante da popularizagao
das redes sociais e da mone-
tizacdo do contetdo digital,
vem crescendo a utilizagao de
areas comuns de condomi-
nios para produgao de fotos
e videos sensuais, o que gera
debates e controvérsias.

Ao utilizar as areas co-
muns de um condominio
edilicio, os moradores de-
vem observar a destinagdo,
o respeito a coletividade e os
padrdes minimos de convi-
véncia. Sob a 6tica juridica, o
ponto de partida esta no Art.
1.335 do Cédigo Civil, que as-
segura ao condomino o direi-
to de usar, fruir e livremente
dispor de suas unidades, bem
como das partes comuns. Em
contrapartida, o Art. 1.336,1V,
impoe o dever de ndo utilizar
a propriedade de maneira
prejudicial ao sossego, salu-
bridade e seguranca dos de-
mais, ou aos bons costumes.

A produgio de contet-
do sensual em areas comuns
- como piscinas, academias,
halls - pode configurar desvio
de finalidade desses espagos,
sobretudo quando ha expo-
sicdo excessiva, constrangi-
mento de outros moradores
ou utilizagdo reiterada com
finalidade comercial. Ainda
que nao haja nudez explicita,
o carater sensual pode ser
suficiente para caracterizar
violacdo aos bons costumes,
conceito juridico aberto, mas
ainda relevante no ambito
condominial.

Além disso, ha o aspec-
to do direito de imagem e da
privacidade. A captacdo de
imagens em dareas comuns
pode, inadvertidamente, ex-
por terceiros, funcionarios ou
visitantes, gerando respon-
sabilidade civil por uso inde-
vido de imagem (arts. 186 e
927 do Cddigo Civil).

A convencdo condomi-
nial e o regimento interno de-

sempenham papel essencial
na prevenc¢do desses confli-
tos. E recomendavel que tais
instrumentos  estabelecam
regras especificas sobre cap-
tacdo de imagens nas areas
comuns, inclusive vedando
expressamente a producdo
de contetdo de cunho sen-
sual ou comercial nesses es-
pacos.

O sindico, como gestor
e representante legal do con-
dominio (art. 1.348 do Cddi-
go Civil), tem o dever de zelar
pelo cumprimento das nor-
mas internas e pela harmonia
entre os condominos. Ao to-
mar conhecimento de condu-
tas inadequadas, deve agir de
forma diligente, inicialmente
por meio de orientacdo e, se
necessario, aplicando as san-
¢Oes previstas.

Importante  destacar
que a liberdade individual
ndo é absoluta no ambiente
condominial. O exercicio de
direitos deve coexistir com o
respeito ao coletivo. A trans-
formacdo de areas comuns
em cenario para producio
de contetdo sensual, espe-
cialmente com finalidade lu-
crativa, tende a ultrapassar
os limites do uso regular da
propriedade.

Portanto, a abordagem
juridica desse tema exige
equilibrio: garantir a liberda-
de dos moradores, sem per-
mitir que ela se converta em
fonte de desconforto, exposi-
¢ao indevida ou descaracte-
rizacdo dos espagos comuns.
A atuagdo preventiva, com
normas claras e gestdo ativa,
é o caminho mais seguro para
evitar litigios e preservar a
boa convivéncia condominial.

Marcio Panno, advo-
gado, especialista em Direito
Condominial e sécio da Panno
Waknin & Camacho Sociedade
de Advogados

 INADIMPLENCIA ZERO!

Administragdo de Condominios

~ TerceirizagGo de Mao de Obra
Zeladoria, Limpeza & Portaria :

SUPORTE

www.suportecondominios.com.br

48 3222-7023

48 3024-7275 48 99161-1862

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b


https://www.instagram.com/jornaldoscondominios/
https://suportecondominios.com.br/
https://suportecondominios.com.br/

#MANUTENCAO

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

MARC0/2026 | o

Reforma em dia, condominio em ordem:
O desafio do descarte de entulhos

Da Redacao
ais do que uma ques-
tdo estética, a gestdo
de residuos de obras
exige cumprimento

rigoroso da NBR 16.280 e respon-
sabilidade ambiental para evitar
multas e conflitos.

As reformas em apartamen-
tos sdo essenciais para a valori-
zagdo do patrimonio, mas trazem
consigo um desafio logistico: o
entulho. Restos de gesso, ma-
deira, terra e revestimentos nao
podem ser tratados como lixo
comum. Para o sindico, a gestdo
desse processo comega muito
antes da primeira marretada, ba-
seando-se no planejamento e na
seguranca juridica da edificacao.

O Plano de

Reforma

A aprovagdo de uma obra é
um processo complexo. O sindi-
co deve exigir o cumprimento do
item 5.1 da NBR 16.280, que de-
manda a apresenta¢io de um Pla-
no de Reforma detalhado pelo
conddémino. Este documento é a
garantia do prédio e deve conter:

e Projeto e Responsabili-
dade: Especificagdo do projeto
com a ART (Anotacdo de Respon-
sabilidade Técnica) ou RRT, assi-
nada por engenheiro ou arquiteto.

» Logistica: Tempo de dura-
¢do da obra e cronograma de en-
trada de materiais.

e Pessoas: Cadastro com-
pleto dos profissionais que circu-
lardo pelas areas comuns.

e Descarte: Um plano claro
de como e quando os residuos se-
rdo retirados.

Se o sindico nao tiver habili-
tacdo técnica para analisar o pla-
no, deve recorrer ao apoio de um
profissional de engenharia para

validar se as obras pretendidas
sao seguras.

Entulho ndo é

lixo comum

Reformas sdo necessarias.
Sejam grandes ou pequenas, as
obras sempre acumulam entulho.
Um dos erros mais graves é o des-
carte de residuos em escadarias,
lixeiras domésticas ou garagens.
O entulho acumulado em locais
improprios atrai pragas como
roedores e baratas, além de gerar
riscos de incéndio e obstrucio de
rotas de fuga.

Ao proprietario, cabe a con-
tratacdo de cacambas coletoras
(papa-entulho). E fundamental
certificar-se de que a empresa
contratada é legalizada e possui
cadastro na prefeitura, garantin-
do que o destino final seja um
aterro de residuos da construgao
civil, e ndo rios ou encostas - pra-
tica que causa assoreamento e
enchentes.

Cuidados com

os elevadores

A circulagdo de materiais e
entulhos coloca a prova os ele-
vadores do prédio. Para evitar
danos caros, alguns cuidados sdao
inegociaveis:

 Acolchoado de Protecao:
0 uso é obrigatoério, mesmo para
pequenas reformas. As dimen-
sbes do que sera transportado
deve ser checado com atengdo e
deve-se tomar cuidado para ndo
haver batidas, quebra de vidros
ou possiveis riscos nas portas e
teto.

e Limite de Carga: Os fun-
cionarios da obra devem respei-
tar o limite de carga que esta in-
formado por meio de uma placa
dentro do elevador. Se houver

OTIS

Improve

efficiency

A RESOLUCAO N° 307 do Conama determina que o gerador do entulho é o

responsdvel por dar o destino adequado aos residuos.

a necessidade de transportar
algum item muito pesado, os
responsaveis pelo condominio
devem consultar previamente a
equipe responsavel pela manu-
tencdo no elevador.

o Limpeza Imediata: E fun-
damental que a limpeza das cabi-
nes seja feita logo ap6s o trans-
porte dos materiais. Restos de
poeira nas soleiras e trilhos dos
elevadores podem danificar com-
ponentes eletronicos.

e Comunicac¢do: O sindico
deve avisar aos demais morado-
res quando o elevador estiver em

A

.l‘

uso exclusivo para transporte de
materiais, evitando reclamagdes
e conflitos.

Responsabilidade

Ambiental e

Multas

O descarte correto ndo é
apenas uma "gentileza" com o
vizinho, é uma obrigacdo legal. A
Resolucao n2 307 do Conama
determina que o gerador do en-
tulho é o responsavel por dar o
destino adequado aos residuos. O
descumprimento pode gerar mul-
tas pesadas tanto para o morador

quanto para o condominio, caso
este seja omisso na fiscalizac3o.

Quando acumulado em lo-
cais impréprios, esse lixo se torna
grande vildo do ambiente urbano,
servindo como ambiente propicio
para proliferagao de pragas urba-
nas, tais como roedores, baratas,
cupins e outros animais que po-
dem inclusive transmitir doencas.
Descartado indiscriminadamente
em rios, cOrregos e represas, ele-
va o seu leito (assoreamento) cul-
minando com enchentes e riscos
de desabamento de residéncias
préximas ao rio.

Checklist para
uma Obra
Consciente

¢ Embalagem: Mesmo em
reformas pequenas, o entulho
deve estar devidamente ensacado
para ndo sujar as areas comuns.

» Estacionamento: Verifi-
que se a cacamba foi colocada em
local permitido para ndo atrapa-
lhar o transito ou o acesso ao pré-
dio.

 Sustentabilidade: Antes
de descartar, avalie se materiais
como pastilhas, telhas e portas
podem ser doados ou reapro-
veitados em mosaicos e outras
obras.

A melhor opcao para reformas em
apartamentos, lojas ou escritorios

& Menos Sujeira: Tambor cabe no elevador,

mantenha o corredor e areas comuns limpas

& Ideal para Condominios: Respeita as regras

do predio evitando multas e problemas

ss Ml"l ENT“I.I“' @ Compacto e Pratico: Ocupa pouco espago,
pode ficar dentro do apartamento

@ %Ia GORA

|
& Sustentavel e Seguro: Ambiente
3 m organizado e descarte responsavel

@ Transporte Agil: Retiramos e damos destino
certo aos entulhos, com toda facilidade

Ol

i

¢ Elevadores

Garantia de pecas originais.

Equipe técnica especializada.

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

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Florianépolis e regidao 0800 704 87 83

e Escadas

» Esteiras rolantes

Solucoes sob medida para o seu condominio.

www.otis.com

Central de Atendimento ao Cliente

0800 704 87 83
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Vidros limpos e sem riscos

Faxina nas alturas: saiba como manter a higiene dos vidros do condominio

Da Redacao
Ministério do Trabalho
e Emprego (MTE), por
meio da Secretaria de Ins-
pecdo do Trabalho, apro-
vou em mar¢o de 2012 a Norma
Regulamentadora n?35 que esta-
beleceu requisitos para o “Traba-
lho em Altura”. Dessa forma, a lim-
peza da parte externa de vidros de
edificios realizada acima de dois
metros de altura - por representar
risco de queda - exige mais cuida-
dos, bem como a qualificagao téc-
nica necessaria de quem a realizar.
A regulamentagdo tem como
objetivo estabelecer medidas de
protecdo para permitir o trabalho
em altura garantindo a seguran-
¢a dos trabalhadores. Os sindicos
devem ficar atentos, conforme
alerta o professor e consultor téc-
nico que ministra treinamentos no
ramo ha 34 anos, Osmar Viviani:
“Na ocorréncia de algum acidente
envolvendo empregado do condo-
minio realizando higiene de jane-
las acima da metragem arbitrada,
o condominio pode ser responsa-
bilizado”.

Responsabilidade

€ capacitacao

Além de especificar a metra-
gem considerada como altura, a
norma estabelece, ainda, as res-
ponsabilidades do empregador e
dos trabalhadores, a necessidade
de capacitagdo e treinamento e
especificou os equipamentos de
protecdo individual, acessérios e
sistemas de ancoragem. Os equi-
pamentos necessarios sdo o cin-
to de seguranca, dispositivo de
emergéncia com trava-quedas e
plataformas adequadas. “Nao cabe
nada improvisado. E importante
tomar cuidado com fios elétricos
nas proximidades, pois os cabos
dos extensores sdo metalicos e
podem causar acidentes”, alerta o
professor.

0 sindico deve, portanto,
contratar empresa que conte com
profissional habilitado para rea-
lizar esta atividade ou capacitar
adequadamente seu empregado,

()

UPCOND

CONDOMINIOS

com segurangd

além de exigir que a equipe pos-
sua 0s recursos necessarios para
casos de emergeéncias.

Segundo a legislacdo, o pro-
fissional é considerado capacitado
para o trabalho em altura somente
quando for submetido e aprovado
em treinamento, tedrico e pratico,
com carga horaria minima de oito
horas.

Dicas de limpeza:

e A limpeza correta dos vi-
dros deve ser feita somente com
detergente neutro e agua, pois
sera mais duradoura do que a re-
alizada com limpa vidros

¢ O uso de rodos com la de
carneiro facilita o trabalho, evita
arranhoes e deixa o vidro mais
brilhante

¢ O rodo deve ser manuseado
em movimentos ritmados e circu-
lares

¢ Atualmente existem muitos
extensores que facilitam a vida
dos executores dos servicos, e 0s
equipamentos de seguranca, se
forem adequados, ndo privam os
movimentos.

Como garantir_
uma contratacao
segura

Para evitar a responsabilida-
de solidaria em caso de acidentes,
a andlise do sindico deve ir além
do orcamento financeiro. A docu-
mentagdo minima deve incluir:

¢ Certificados NR 35: Com-
provacdo de que toda a equipe
passou por treinamento tedrico e
pratico (com carga horaria mini-
ma de 8 horas), conforme exigido
por lei.

* ASO (Atestado de Saude
Ocupacional): O documento deve
conter a declaragio explicita do
médico do trabalho de que o pro-
fissional esta "Apto para trabalho
em altura".

¢ PGR e PCMSO: Os progra-
mas de Gerenciamento de Riscos
e de Controle Médico da empresa
devem estar devidamente atuali-
zados e alinhados a realidade do
servico.

A LIMPEZA DE VIDROS externos
de edificios realizada acima de dois
metros de altura exige qualificagdo
técnica

e Seguro de Responsabili-
dade Civil: Uma garantia essen-
cial que cobre eventuais danos ao
patriménio do condominio ou a
terceiros durante a execucdo da
limpeza.

Fiscalizacao
durante a
execucao

A responsabilidade do con-
dominio ndo termina na contrata-
¢do. A fiscalizacdo ativa, conduzida
pelo sindico ou zelador; é o que ga-
rante a seguranga coletiva durante
a operacdo. Os pontos de atengio
imediata sdo:

« Isolamento e Sinalizac¢io:
E obrigatério isolar o perimetro
no térreo. Em trabalhos de altura,
a queda de uma ferramenta sim-
ples pode ter consequéncias fatais.

¢ Monitoramento Climati-
co: O servico deve ser interrom-
pido imediatamente em caso de
ventos fortes, chuva ou incidéncia
de raios (descargas elétricas).

» Inspecao de Ancoragem:
Antes do inicio dos trabalhos, o
gestor deve assegurar que os gan-
chos de ancoragem do edificio es-
tdo com a inspe¢do anual e a certi-
ficacdo técnica em dia.

+ Uso Rigoroso de EPIs: A
equipe deve estar visivelmente
equipada com cinto de seguranga
tipo paraquedista, trava-quedas,
capacete com jugular e cordas em
perfeito estado de conservagio
(sem sinais de desgaste ou desfia-
mento).

Solucoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.

pcond.com.br
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Conlflitos entre moradores: quando
pequenos problemas viram
grandes dores de cabeca - e 0 que 0
condominio pode (ou nao) fazer

A convivéncia dentro de
um condominio redne pes-
soas com rotinas, valores,
habitos e personalidades
completamente diferentes.
Por isso, conflitos acabam
sendo inevitaveis. As vezes,
nao é um problema grave
em si, porém, pequenos
incomodos que se para um
morador podem passar
despercebidos, para outro
tornam-se um verdadeiro
estresse.

E justamente nesse ce-
nario que surge uma du-
vida comum: o que fazer
quando essas situagdes re-
petitivas incomodam, mas
parecem pequenas demais
para se tornarem um pro-
cesso formal? Cabe ao con-
dominio agir ou o proble-
ma deve ser resolvido entre
os proprios moradores?

A funcao do

condominio:

mediar,

orientare

fazer cumprir

as regras

O condominio nio exis-
te apenas para administrar
contas, areas comuns e
manuteng¢io. Ele também
tem papel fundamental na
convivéncia social. Quan-
do uma situagdo comeca a
gerar atritos, o sindico ou a
administracdo devem atuar
como mediadores.

A primeira medida é
o diadlogo. Muitas vezes, o
morador causa incémodo
sem perceber e uma sim-
ples orientacdo ja resolve.
Por isso, é comum que a
gestdo oriente, converse
e encaminhe notificagcdes
com carater educativo.

Quando o
condominio
ode agir
ormalmente?
Quando o comporta-
mento do morador fere o
regulamento interno, a con-
vencdo ou o Codigo Civil, o
condominio deve intervir.
Exemplo: barulho cons-
tante fora do horéario per-
mitido, uso irregular de
areas comuns, atitudes
agressivas, danos ao patri-

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b

monio ou perturbacio rei-
terada aos demais. Nessas
situacdes, o condominio
ndo apenas pode, como tem
a obrigacdo de agir.

E quando o
problema é
particular
entre os
moradores?

Se a situacdo ndo esta
prevista nas regras e nao
causa impacto coletivo, ou
seja, trata-se de um conflito
privado, cabe aos envolvi-
dos resolverem diretamen-
te entre si. O sindico pode
orientar, estimular o dialo-
go, sugerir mediacdo, mas
nao pode punir se o ato ndo
configurou infragdo.

Exemplo: desentendi-
mentos pessoais, divergén-
cias de opinido, antipatia,
ou situacdes sem compro-
vagao de impacto condomi-
nial.

E importante lembrar
que o condominio ndo deve
tomar partido em conflitos
pessoais, sob risco de ca-
racterizar abuso adminis-
trativo.

Bom senso e

didlogo sao o

caminho

A boa convivéncia de-
pende de respeito e empa-
tia. Antes de denunciar um
vizinho, vale conversar di-
retamente, explicar o inco-
modo e buscar uma solugao
amigavel. Quando ndo fun-
ciona, o condominio atua
como intermediador e, se
houver regra descumprida,
aplica as medidas cabiveis.

Condominio é convivén-
cia. E onde ha convivéncia,
ha diferencas. O papel da
gestdo é equilibrar justica,
regras e didlogo para ga-
rantir o bem-estar coletivo
e evitar que pequenos inco-
modos se tornem grandes
conflitos.

Rodrigo Karpat, espe-
cialista em direito imobilidrio
e questbes condominiais. Presi-
dente da Comissdo Especial de
Direito Condominial no Conse-
lho Federal da OAB e Presidente
da Comissdo de Direito Condo-
minial da OAB/SP.


https://www.instagram.com/jornaldoscondominios/
https://upcond.com.br/
https://upcond.com.br/

#FINANCAS

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

MARC0,/2026

Divorcios podem gerar inadimpléncia

A taxa de condominio € uma obrigacdo do proprietdrio, independente de quem permaneca residindo no imovel

Da Redacdo
nfelizmente, a cena é comum
nos condominios: o casal se
separa, de maneira ndo muito
amigavel, transferindo a parti-

lha de bens para decisdo judicial. A
esposa e os filhos continuam mo-
rando no apartamento e o marido
procura outra moradia. A respon-
sabilidade de pagamento da taxa
condominial vira jogo de empur-
ra-empurra: a moradora diz que
o responsavel pelo pagamento é o
marido. Ele contesta, justificando
que ela esta residindo no imével,
entdo ela devera pagar. E agora?
Esse é um caso frequente nos
Tribunais brasileiros e, o advoga-
do Alberto Luis Calgaro, especia-
lista na area de condominios tem a
resposta legal para o problema: ‘A
taxa de condominio, juridicamen-
te, € uma obrigacdo que a pessoa
assume, automaticamente, ao se
tornar proprietaria do imével em
condominio. Por isso a taxa é sem-
pre cobrada, mesmo que o imével
esteja desocupado”. Ele esclarece
que, independentemente de quem
permaneca residindo no imével, o

DUPLIQUE

QUANDO o imdvel pertence ao casal, a obrigacdo pela quita¢do da divida do condominio é de ambos

proprietario legal é sempre o res-
ponsavel pelo pagamento da taxa.

Quando o imével pertence ao
casal, a obrigacdo pela quitagao da
divida do condominio é de ambos.

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

AO SEU LADO!

Nestes casos, o co-proprietario de
imével s6 deixa de ser obrigado a
pagar a taxa do condominio quan-
do termina a partilha de bens no
processo de divércio, que devera

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

3 décadas de experiéncia

A mais completa e qualificada estrutura para cobran¢a condominial do mercado
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Tubardo

Cricidma

ser registrada no documento imo-
bilirio. “Nem mesmo um acordo
celebrado entre os conjuges na
acdo de divorcio, estabelecendo
que um deles fara o pagamento da

taxa de condominio, pode alterar
a obrigacdo de pagamento de am-
bos, se a propriedade do imével
continuar sendo de ambos”, infor-
ma Calgaro.

Recomendacao

ao condominio

Em casos litigiosos - quando
ndo ha acordo amigavel - nio é
raro que a obrigacao do pagamen-
to da taxa de condominio seja uma
das questdes discutidas entre os
conjuges no processo de divorcio,
periodo no qual o condominio
acaba sendo prejudicado com a
inadimpléncia.

Nestes casos, o advogado Al-
berto Calgaro recomenda que o
condominio ndo precisa aguardar
a solucdo do divdrcio dos condo-
minos. Deve buscar uma certiddo
no cartorio de registro de imdveis
para verificar quem é (sdo) o(s)
proprietario(s) do apartamento,
devendo propor a agdo contra
aquele(s) que figurar(em) como
proprietario do imével naquele
momento, e ndo apenas contra
aquele que nele estiver residindo.

o dupliquesantacatarina

@® www.duplique.com.br
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Condominios na linha de frente no combate a
violencia contra a mulher

Especialistas e profissionais do segmento destacam como gestdo, legislacdo e conscientizagcdo podem transformar
condominios em ambientes mais seguros

Dariane Campos
preocupacdo com a vio-
léncia contra a mulher
tem ampliado o papel

a gestdo condominial,
que hoje vai além das fungodes
administrativas e passa a envol-
ver também a promogdo de uma
cultura de respeito, prevencdo de
conflitos e protecdo da vida em co-
munidade. Nesse cenario, sindicos
tém sido chamados a exercer uma
lideranga mais ativa e atenta as
dinamicas sociais que se refletem
dentro dos condominios.

Com 11 anos de experiéncia
na area, a sindica profissional Gio-
vanna Hanauer destaca que o con-
dominio deve ser visto como uma
comunidade, formada por pessoas
com diferentes historias e realida-
des, em que os desafios sociais
também se manifestam. Segundo
ela, a violéncia contra a mulher é
um desses problemas e exige aten-
¢do e preparo por parte da gestdo.

Na avaliagdo de Giovanna, a
presenca feminina em cargos de
lideranga também contribui para
ampliar a sensibilidade na condu-
¢do dessas situagdes e fortalecer
uma cultura organizacional mais
atenta as questdes humanas. Entre
as medidas que podem ser adota-
das estdo a revisao de regimentos
internos, a criacdo de protocolos
de seguran¢a, a implantagdo de
canais de escuta e o fortalecimen-
to da comunica¢do com os mora-
dores.

Ela ressalta que a prevengio
passa por agoes praticas e conti-
nuas, como campanhas educati-
vas, divulgacdo de canais de de-
nuncia, capacitacdo das equipes
de portaria para identificar sinais
de violéncia, registro formal de
ocorréncias e investimentos em
melhorias estruturais, como ilu-
minacdo adequada e sistemas de
monitoramento. “Quando a gestao
assume esse COmMpromisso, o con-
dominio deixa de ser apenas uma
estrutura fisica e passa a ser um
espaco onde as pessoas se sentem
mais seguras e respeitadas”, afir-
ma Giovanna.

Na mesma direcdo, a sindi-

ca e corretora de imdveis Rosana
Zambrzycki, com cerca de dez
anos de atuagdo no setor condo-
minial, reforca que a violéncia
doméstica ndo pode ser tratada
como um tema invisivel dentro
dos condominios. Para ela, a in-
formacdo e a comunica¢io institu-
cional sdo ferramentas essenciais
para enfrentar o problema de for-
ma responsavel e preventiva.

Rosana defende o uso de
comunicados internos, cartazes
informativos, campanhas educati-
vas e até pequenas palestras como
formas de orientar os moradores
sobre convivéncia, respeito e ca-
nais de dentncia. Apesar disso,
ela observa que ainda sdo poucos
os condominios que possuem ini-
ciativas estruturadas nessa area, o
que demonstra a necessidade de
evolucdo na forma como o tema é
tratado.

Mas ndo para por ai. Outro
ponto destacado por Giovanna
é o papel preventivo do sindico
na mediacdo de conflitos. Orien-
tacdes, adverténcias e acompa-
nhamento de situacoes de tensdo
podem evitar que desentendi-
mentos cotidianos evoluam para
casos mais graves. Nesse contexto,
funcionarios e vizinhos também
podem ser aliados importantes, ja
que muitas vezes sao 0s primeiros
a perceber mudancas de compor-
tamento, discussdes frequentes
ou sinais mais silenciosos, como
isolamento ou medo.

O sindico como

mediador e

agente de

convivencia

0 desafio de equilibrar o res-
peito a privacidade com o dever
de agir diante de situagdes de ris-
co é um dos principais desafios do
sindico. Segundo Rosana, embora
a intimidade dos moradores deva
ser preservada, isso ndo pode se
sobrepor ao direito a vida e a in-
tegridade fisica. Nesses casos, a
orientacdo é agir dentro dos limi-
tes legais e acionar as autoridades
sempre que houver indicios con-
cretos de violéncia.
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imobilidrio, pensando nisso o CRECI-SC langou a cartilha “Violéncia Contra a Mulher nos Condominios”

A sindica ainda refor¢a que
o0 gestor ndo deve se expor dire-
tamente a situagdes de risco, ca-
bendo as forgas de seguranga a
intervencdo em casos de agressao.
No entanto, tanto a gestdo quan-
to os préprios moradores podem
acionar a policia quando presen-
ciarem situagoes suspeitas ou epi-
sodios de violéncia.

Outro aspecto lembrado por
ela é que a violéncia dentro dos
condominios ndo atinge apenas
moradores. Funcionarios também
podem ser vitimas e precisam
ter sua integridade preservada.
Em uma situagdo acompanhada
por Rosana, um colaborador foi
agredido por um morador;, o que
exigiu uma atuagdo rapida da ad-
ministracdo para proteger o traba-
lhador e evitar o agravamento do
conflito.

Para as duas sindicas, um dos
maiores riscos ainda é a omissao.
Ignorar sinais ou tratar a violéncia
como um problema estritamente
privado pode contribuir para a
normaliza¢ao de comportamentos
abusivos e comprometer a segu-
ranga coletiva. Por isso, medidas
como o registro das ocorréncias,
a preservagao de imagens de se-
guranca e o acionamento imediato
das autoridades sdo considerados
procedimentos essenciais.

Apesar dos desafios, ambas
defendem que o fortalecimento
do senso de comunidade é um
dos caminhos mais eficazes para
a preveng¢ao. O chamado “traba-

35 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

Conhega o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condominio.
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lho de formiguinha”, baseado na
conscientizacdo, no didlogo e na
construcdo de relagdes de con-
fianca, pode nao trazer resultados
imediatos, mas contribui para a
formacdo de ambientes mais cola-
borativos e humanos.

Embora reconhecam que
ainda ha um longo caminho a per-
correr, Giovanna e Rosana concor-
dam que a atuagdo ativa da gestao
pode transformar os condominios
em importantes aliados no en-
frentamento da violéncia, mos-
trando que seguranca também se
constréi por meio da informagdo,
da responsabilidade coletiva e da
coragem de ndo se omitir.

Limites, deveres e
responsabilidade
da gestao

Se na pratica a gestdo condo-
minial ja vem ampliando sua atua-
¢do na prevengdo de conflitos, do
ponto de vista juridico esse tipo de
situagdo possui limites claros. E o
que explica a advogada Fernanda
Machado Pfeilsticker Silva, que
atua ha 17 anos no Direito Condo-
minial.

Segundo ela, a atuagdo do
sindico exige equilibrio entre dois
principios fundamentais: a prote-
¢dodavida e orespeito a privacida-
de. Embora tenha o dever de zelar
pela seguranca e pela convivéncia
no condominio, o gestor ndo pode
intervir diretamente dentro das
unidades. “A Constituicdo garante
a inviolabilidade do domicilio, o
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que impede o sindico de entrar na
unidade ou interferir em conflitos
familiares. Isso, porém, nao signifi-
ca que ele deva permanecer inerte
diante de sinais de violéncia”, ex-
plica Fernanda.

Nesses casos, diante de gri-
tos, pedidos de socorro ou relatos
de vizinhos, a orientagdo juridica é
registrar a situagdo e acionar ime-
diatamente as autoridades com-
petentes. A propria Lei Maria da
Penha refor¢a que a comunicagdo
de casos de violéncia doméstica é
uma responsabilidade social. A ad-
vogada também alerta que a omis-
sdo diante de sinais evidentes de
risco pode gerar questionamentos
sobre a diligéncia da gestao.

AR

—
GIOVANNA avalia que a lideranca
feminina na gestdo amplia a sen-
sibilidade no combate a violéncia
contra a mulher

_ +PSICOTERAPIA PARA
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- CONSULTORIA PSICOLOGICA

PARA SINDICOS

- APRENDA A TRATAR COM OS
DIVERSOS TIPOS DE PERSONALIDADE
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b
ROSANA reforca que a informagao
e a comunicagao institucional sdo
ferramentas para enfrentar a agres-
sdo ou assédio de forma responsa-
vel e preventiva

Além disso, a administragio
pode adotar medidas administra-
tivas quando houver dentncias
de agressdo ou assédio envolven-
do moradores ou frequentadores.
Entre elas estio o registro formal
das ocorréncias, a preservacio de
imagens de seguranga e, quando
previsto na conven¢ao ou no re-
gimento interno, a aplicagdo de
adverténcias ou multas por com-
portamento antissocial.

Fernanda destaca ainda que
convengdes e regimentos inter-
nos podem estabelecer regras e
procedimentos para lidar com
esse tipo de situagdo. A criacdo
de protocolos claros, com regis-
tro de ocorréncias, comunicagio
a administracdo e acionamento
das autoridades, ajuda a orientar
funcionarios e moradores, além
de demonstrar responsabilidade
na gestao.

Outro instrumento impor-

COMPROMISSO DO CRECI-SC COM AMBIENTES MAIS SEGUROS

A versdo impressa da cartilha
“Violéncia Contra a Mulher nos
Condominios” esta disponivel
gratuitamente na sede do CRE-
CI-SC, em Florianopolis, e nas
Delegacias Regionais do CRECI-
-SC nas cidades de Balneario
Camborit, Blumenau, Chapecd,
Criciiima, Joinville e Lages.

A publicagdo consolida uma
articulagdo estratégica entre o
Sindicos Planning, responsa-
vel pela coordenacdo editorial,
atualizagdo técnica e ampliacdo
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tante é a mediacdo de conflitos.
Em ambientes de convivéncia
continua, desentendimentos po-
dem evoluir se ndo forem tratados
adequadamente. Nesse contexto,
o sindico pode atuar como facili-
tador do didlogo ou encaminhar
situagdes para conciliagdo, contri-
buindo para evitar o agravamento
de tensdes.

A advogada também lembra
que a preocupagao com seguranga
deve alcancar todos que circulam
pelo condominio, incluindo pres-
tadores de servigo, colaboradores
terceirizados e profissionais como
corretores de iméveis. Medidas
como controle de acesso, identi-
ficacdo e orientacdo sobre as nor-
mas internas ajudam a prevenir
conflitos.

Como orientagdo geral, ela
reforca que a atuagdo preventiva
é o caminho mais seguro para a
gestdo condominial. Isso envol-
ve conhecer as normas internas,
manter procedimentos claros, re-
gistrar ocorréncias e agir com res-
ponsabilidade sempre que houver
indicios de risco. “Respeitar os li-
mites legais ndo significa se omitir,
mas agir com diligéncia para pre-
servar a seguranc¢a das pessoas’,
conclui Fernanda.

Seguran¢a como
responsabilidade
compartilhada
também no
mercado.
imobiliario
A necessidade de ampliar
essa rede de protecdo dentro dos
condominios também envolve os
profissionais do mercado imobi-
lidrio, outro publico que circula
diariamente nesses espagos. Cor-

do contetdo da publicagio, e
o Conselho Regional de Corre-
tores de Imoéveis. O CRECI-SC
contribuiu com conteddo ins-
titucional especifico sobre as-
sédio moral e sexual e assumiu
protagonismo na expansdo da
distribui¢do em todo o territo-
rio catarinense.

A cartilha envolveu ainda o
Nucleo Condominial da AMPE
Blumenau, a OAB Blumenau
(por meio das Comissdes de
Direito Condominial e OAB Por
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Rogeério Alt Lovisi Cravo

retoras, especialmente durante
visitas e apresentacbes de imo-
veis, muitas vezes estao expostas
a situagdes de vulnerabilidade, o
que também tem mobilizado enti-
dades do setor.

Foi pensando nisso que o
Conselho Regional de Correto-
res de Imoveis de Santa Catari-
na (CRECI-SC) langou a cartilha
“Violéncia Contra a Mulher nos
Condominios”. Conforme explica
Cleidi Benetti, vice-presidente da
entidade, a criagdo do material
surgiu justamente a partir de rela-
tos reais envolvendo profissionais
do Estado. Segundo ela, casos re-
centes de violéncia acenderam um
alerta dentro do Conselho e refor-
¢aram a necessidade de orientar
melhor a categoria.

De acordo com Cleidi, a ini-
ciativa também reflete uma reali-
dade importante do setor. As mu-
lheres sdo maioria na corretagem
imobiliaria e, por isso, muitas ve-

FERNANDA alerta que a omissdo
diante de sinais evidentes de risco
pode gerar questionamentos sobre
a diligéncia da gestao

Elas), o 102 Batalhdo de Policia
Militar de Blumenau, por meio
da Rede Catarina de Protecao
a Mulher, e a Procuradoria da
Mulher da Camara de Blume-
nau, entre outras institui¢coes
comprometidas com a promo-
¢do da dignidade humana e da
seguranca das mulheres.

A versdo digital pode ser baixa-
da gratuitamente por este link:
https://guiaspraticos.creci-sc.
gov.br/violencia-contra-a-mu-
lher-nos-condominios

www.uniaoreformasprediais.com.br

‘ @uniaoreformasprediais

zes acabam mais expostas a situa-
¢des de risco durante atendimen-
tos e visitas. Entre as orientacoes
basicas estdo medidas preventivas
como evitar atendimentos isola-
dos quando houver qualquer sinal
de inseguranca, compartilhar a
localizagdo com colegas ou fami-
liares e manter alguém informado
sobre a agenda de visitas.

A cartilha, segundo ela, foi
pensada justamente como uma
ferramenta pratica de prevencgdo,
reunindo orienta¢des sobre como
agir em situacdes de risco e quais
medidas podem ser adotadas para
aumentar a seguran¢a durante o
exercicio profissional.

(0 paclipel dos
caon 0|11|nlOS na

protecao de quem

circula nas areas

comuns

A vice-presidente do CRECI-
-SC também destaca que sindicos
e administradoras tém um papel
importante na protecdao nao ape-
nas dos moradores, mas de todos
os profissionais que circulam no
condominio. Medidas simples,
como o controle adequado de
acesso, o registro prévio de visi-
tantes, o acompanhamento do
tempo de permanéncia nas unida-
des e 0o monitoramento das areas
comuns podem contribuir para
aumentar a seguranca.

Entre as boas praticas, ela cita
a importancia de manter registros
sobre quem realizara as visitas,
acompanhar movimentagées por
meio das cimeras de seguranca e
verificar eventuais situagoes atipi-
cas, como barulhos incomuns ou
movimentagoes suspeitas durante
atendimentos.

JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS

Baixe a cartilha =

O SEGURO DE CONDOMINIO foi

MARCO,/2026

CLEIDI destaca a integragao entre
Creci-SC, sindicos e administradoras
para fortalecer a rede de seguranga
nos condominios

Segundo Cleidi, o Conselho
também recebe dentincias en-
volvendo situagdes de assédio ou
comportamentos inadequados, o
que reforca a importancia de for-
talecer uma cultura de prevengao.
Nesses casos, a orientacdo é sem-
pre buscar apoio institucional e
seguir as diretrizes de seguranca
divulgadas pelo préprio CRECI.

Ela também destaca que ja
existe um esforco de integracdo
entre o Conselho, sindicos e ad-
ministradoras para fortalecer essa
rede de protecdo, demonstrando
que a seguranga nos condominios
depende de uma atuagdo conjunta
entre diferentes atores.

O consenso entre as especia-
listas é de que o enfrentamento da
violéncia dentro dos condominios
ndo depende de uma Unica figura,
mas de uma atuacdo integrada en-
tre gestdo, moradores, profissio-
nais, entidades e o proprio sistema
de Justica.

no Qr Code:

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

FALE CONOSCO

489.8421.2559
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NR-1: 0 que os condominios ainda precisam
aprender sobre saiide mental do trabalhador

Nova exigéncia de mapear riscos psicossociais desafia sindicos a rever prdticas e assumir papel mais ativo
na gestdo de equipes

Samia Frantz
or muito tempo, falar
em seguranca do traba-
lho dentro dos condomi-
nios dizia respeito a ob-

servar riscos visiveis: produtos
quimicos de limpeza, barulho de
maquinas e uso de equipamen-
tos de protecdo. Todavia, quem
vive a rotina sabe que existe um
outro lado menos visivel, mas
igualmente presente. E o portei-
ro que pede demissdo depois de
sucessivas abordagens desres-
peitosas dos moradores, o zela-
dor que desanima com cobran-
¢as constantes, a funcionaria
que comega a se sentir esgotada
diante de ordens desencontra-
das e pressao diaria.

Situagdes como essas, tdo
comuns na rotina condominial,
nem sempre foram tratadas
como um problema de saudde.
Mas, agora, isso comeg¢a a mu-
dar.

Com a atualiza¢do da NR-1
(Norma Regulamentadoran® 1),
a saude mental entra de vez na
pauta dos condominios. Agora,
a norma passa a exigir que os
chamados riscos psicossociais
(como pressdo, conflitos e so-
brecarga) sejam mapeados den-
tro do Programa de Gerencia-
mento de Riscos (PGR). A partir
de maio de 2026, isso deixa de
ser uma recomendagdo e passa
a ser exigéncia legal.

“A ideia de que seguranga
do trabalho se resume a riscos
fisicos ficou para tras. Hoje se
entende que o ambiente de tra-
balho envolve também fatores
emocionais e organizacionais”,
explica a advogada Francislai-
ne Dario, mestre em Direito do
Trabalho.

Na pratica, isso significa
ampliar o olhar. Ndo basta mais
evitar acidentes: é preciso ob-
servar como o trabalho esta
organizado, como as pessoas se
relacionam e quais situagdes po-
dem gerar desgaste emocional.
Pressdo por resultados, acimu-

lo de tarefas, conflitos frequen-
tes, falta de reconhecimento e
assédio: tudo isso passa a ser
considerado risco ocupacional.

“O crescimento expressivo
dos afastamentos por doenga
psiquica evidencia como as con-
di¢cdes e dinamicas de trabalho
tém impactado diretamente os
trabalhadores. Isso ndo estad
passando despercebido pela
legislacdo. E as atualiza¢des da
NR-1 sdo um exemplo disso’,
explica a psicéloga Marilaine
Bittencourt.

Segundo ela, muitos am-
bientes profissionais ainda sdo
marcados por sobrecarga, co-
branga constante e pouca valo-
rizacio, fatores que favorecem o
adoecimento. Nos condominios,
esse cenario se intensifica ain-
da mais por serem espagos em
que os profissionais lidam dia-
riamente com demandas multi-
plas, de muitas pessoas diferen-
tes - muitas vezes acompanhada
de cobranga e pressao.

Na pratica, as novidades na
norma regulamentadora podem
ser um desafio para os condo-
minios, onde a preocupacgio
maior sempre esteve relacio-
nada as questdes operacionais,
financeiras ou estruturais do
condominio. “A saude mental
dos colaboradores ainda néo
recebe a atencdo que deveria,
embora venha ganhando espaco
nas discussGes mais recentes”,
avalia a administradora Fabiane
Horst Bocardi.

Um problema

cotidiano,

mas invisivel

Embora muitos condo-
minios sejam vistos como am-
bientes tranquilos, a rotina dos
funcionarios revela uma reali-
dade bem diferente. Porteiros,
zeladores e equipes de limpeza
lidam diariamente com deman-
das diversas com a relagao dire-
ta com multiplos interlocutores
- os moradores e os proprios
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gestores.

Nem sempre essa relacdo é
equilibrada. Na pratica, muitos
trabalhadores acabam expostos
a cobrangas diretas, orientacdes
contraditérias e situacdes de
desgaste que fogem da gestdo
formal do condominio. O resul-
tado é uma dindmica confusa,
em que a hierarquia se perde.
“Muitos colaboradores relatam
sentir que tém varios patroes ao
mesmo tempo, pois diferentes
pessoas tentam dar ordens ou
cobrar tarefas”, observa Fabiane.

Segundo ela, é comum que
conddéminos acreditem que, por
contribuirem com a taxa condo-
minial, podem dar ordens dire-
tamente aos funcionarios. Para
evitar esse tipo de situacdo, a

DUPLIQUE
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orientacdo tem sido reforcada
em assembleias e comunicados
internos: qualquer demanda
deve ser direcionada ao sindico,
ndo a equipe. Sem esse alinha-
mento, o que deveria ser uma
relagdo de convivéncia se trans-
forma em um ambiente de pres-
sao constante e dificil de susten-
tar no longo prazo.

Em outros casos, a pressao
aparece de forma mais silencio-
sa, mas igualmente prejudicial:
moradores que monitoram fun-
ciondrios por cameras e prota-
gonizam episédios de desres-
peito direto, com gritos, ofensas
ou cobrancas agressivas.

Mas o desgaste ndo vem
apenas da relagdo com os mora-
dores. Em alguns condominios,

74
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o proprio ambiente de trabalho
também contribui para esse ce-
nario.

A administradora de con-
dominios Fabiane conta que ja
encontrou desde mobilidrio ina-
dequado até situacdes em que o
profissional se sentia inseguro
no local. Em um deles, um por-
teiro chegou a escrever uma
carta ao sindico relatando o
medo constante de trabalhar na
guarita, que era localizada em
uma curva da rua, e ele se pre-
ocupava muito com a possibili-
dade de um caminhdo perder o
controle e atingir o espacgo. “Em
alguns condominios, a portaria
ainda é vista apenas como um
espaco fisico, e ndo como um
posto de trabalho que precisa

O seu

condominio
na palma
de sua mao!
E simples e prético, vocé pode
ter acesso ao seu boleto mensal

e até mesmo reservar do
saldo de festas!

i
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PARA FABIANE se a gestdo ignora
os sinais de alerta, o esgotamento
do funciondrio pode resultar em
abandono de cargo

oferecer condi¢oes adequadas”,
explica a administradora.

Esse conjunto de fatores
ndo é apenas um desconforto.
Ele também pode adoecer. E
quando os sinais nao sdo reco-
nhecidos ou acolhidos pela ges-
tdo, o problema se intensifica.
“O trabalhador passa a sentir
que estd sozinho. E quando o
problema chega ao sindico ja é
tarde demais. Ja vimos situagdes
em que o desgaste foi tdo gran-
de que o profissional decidiu

Com a nossa
parceria, vocé

da conta do
condominio

com mais seguranca
e tranguilidade.

nio retornar ao condominio”,
relata Fabiane.

Um novo papel

para o sindico

Diante desse novo cendrio,
o papel do sindico se transfor-
ma. Mais do que cuidar da par-
te financeira e operacional do
condominio, ele assume uma
funcdo cada vez mais central na
gestdo das pessoas e das rela-
¢0es no ambiente de trabalho.

Com a exigéncia de mapear
e prevenir riscos psicossociais,
essa atuacao deixa de ser ape-
nas administrativa e passa a ser
também preventiva. Isso signifi-
caacompanhar de perto a rotina
da equipe, organizar jornadas
de forma equilibrada, respeitar
periodos de descanso e evitar
sobrecargas ou escalas excessi-
vamente desgastantes.

“A efetividade do programa
depende da atuagdo cotidiana
da administracido do condo-
minio. Ndo basta ter o PGR no
papel. E preciso garantir que as
medidas previstas sejam aplica-
das no dia a dia”, explica a advo-
gada Francislaine.

Na pratica, isso também
envolve observar o ambiente de
trabalho de forma mais atenta.
Conflitos recorrentes, reclama-
¢des frequentes, pressio exces-
siva por parte de moradores ou
situacdes de desrespeito ndo

podem ser ignorados. Ao identi-
ficar esses sinais, o sindico deve
agir prontamente, registrando
os fatos, dialogando com os en-
volvidos e adotando medidas
corretivas.

Outro ponto de atencdo é a
relagdo com os moradores. Em-
bora ndo sejam empregadores
diretos, o comportamento dos
conddminos impacta direta-
mente o ambiente de trabalho
e pode gerar responsabilizacdo
para o condominio. Se houver
episddios recorrentes de des-

FRANCISLAINE alerta que

a efetividade do programa
depende da atuagdo cotidiana da
administragdo do condominio

ed

respeito, cobrancas abusivas ou
tratamento inadequado, e a ad-
ministracdo nao agir para coibir
essas condutas, pode haver res-
ponsabilizacdo por omissao.

Por isso, estabelecer re-
gras claras de convivéncia se
torna essencial. Uma das medi-
das recomendadas é formalizar
codigos de conduta e reforcar
o regimento interno, definindo
limites nas relagdes, padrdes de
respeito e canais para registro
de ocorréncias.

Ignorar pode

custar caro

Com a atualiza¢do da NR-1,
ignorar situacdes deixa de ser
apenas uma falha de gestdo e
passa a ser um risco juridico.

O condominio, como em-
pregador, tem o dever de garan-
tir um ambiente de trabalho se-
guro, inclusive do ponto de vista
emocional. “Se a administracdo
ndo adotar medidas para coibir
situacdes de desrespeito, pode
haver responsabilizagdo por
omissdo”, alerta a advogada.

Na pratica, o descumpri-
mento da NR-1 pode gerar au-
tuagdes e multas aplicadas por
orgdos fiscalizadores, como o
Ministério do Trabalho e o Mi-
nistério Publico do Trabalho.
Além disso, a situacdo também
pode pesar contra o condomi-
nio em agdes judiciais, espe-

MARCO,/2026

MARILAINE explica que as
atualiza¢bes da NR-1 sdo uma
resposta da legislacdo ao aumento
dos afastamentos por doencas
psiquicas no trabalho

cialmente se houver casos de
afastamentos por transtornos
mentais ou alegacdo de ambien-
te de trabalho inadequado.
Outro ponto de atengdo é o
PGR. Nao basta ter o documen-
to: ele precisa ser aplicado na
rotina. Em muitas fiscalizacgoes,
os auditores ndo analisam sé6 o
que esta no papel. Eles também
costumam conversar direta-
mente com os funcionarios para
verificar se as medidas sdo real-
mente cumpridas no dia a dia.

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

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

72 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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DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS
@ contato@condominiosc.com.br

O Terceiro Neutro

Ao longo dos anos na
sindicatura, entre assem-
bleias acaloradas e siléncios
cheios de significado nos
corredores, fui percebendo
algo que no inicio passava
quase despercebido, existe
uma vantagem interessante
em ndo pertencer ao qua-
dro de condominos. Nao
digo isso como quem desco-
bre um atalho magico, mas
como quem identifica uma
posi¢do privilegiada de ob-
servacdo. E o que passei a
chamar de postura do “Ter-
ceiro Neutro”, aquele que
ndo esta dentro das dispu-
tas, mas também ndo esta
fora da responsabilidade de
decidir.

E é importante fazer
uma ressalva justa, reco-
nhecer essa vantagem nio
diminui, em absolutamente
nada, a atuacgdo do sindico
organico, aquele que mora
no condominio. Muito pelo
contrario. Sei, pela pratica, o
quanto é desafiador decidir
sobre situacdes que envol-
vem vizinhos, amigos ou até
desafetos de convivéncia
didria. O sindico morador;
inclusive, quando se pro-
poe a adotar a postura do
Terceiro Neutro, demonstra
um nivel de maturidade e
disciplina admiravel, por-
que precisa vencer, todos os
dias, a tentagdo natural de
decidir a partir das relagdes.

O ponto central é que
o Terceiro Neutro ndo é
alguém que se omite, mas
alguém que decide sem se
deixar capturar pelas emo-
¢bes do ambiente. Ao nio
carregar vinculos prévios
com os envolvidos, o sindi-
co profissional ganha uma
espécie de “campo limpo”
para analisar os fatos. Ele
nao precisa equilibrar deci-

sbes com a necessidade de
manter a boa convivéncia
no elevador no dia seguinte.
[sso permite que suas esco-
lhas se apoiem com mais fir-
meza nos critérios, nas nor-
mas e no interesse coletivo.

Com o tempo, percebi
que essa posicdo gera um
efeito quase silencioso, mas
muito poderoso, as decisdes
passam a ser mais respeita-
das, mesmo quando ndo
agradam. Isso porque a per-
cepgdo de imparcialidade
muda o eixo do conflito. As
discussoes deixam de ser
sobre pessoas e passam a
ser sobre regras. E quando
o debate sobe esse degrau,
o condominio deixa de ser
um campo de disputas pes-
soais e se aproxima mais de
um ambiente de convivén-
cia organizada.

No fim das contas, o que
aprendi é que nio perten-
cer, nesse contexto, pode ser
uma forma muito eficaz de
servir. O sindico profissio-
nal, ou organico, ao ocupar
esse lugar de Terceiro Neu-
tro, consegue sustentar um
equilibrio que nem sempre
é facil para quem esta emo-
cionalmente inserido na
dindmica do condominio.
Ainda assim, essa ndo é uma
exclusividade. E uma postu-
ra. E, seja de fora ou de den-
tro, todo sindico que conse-
gue, mesmo que em parte,
se colocar nesse lugar, eleva
o nivel da gestdo e contribui
para uma convivéncia mais
justa e previsivel para todos.

Rogério de Freitas é
sindico profissional, gra-
duado em Administragdo
de Empresas e pos-gradu-
ado em Marketing e Ges-
tdo Empresarial, Coach
Integral Sistémico.

=

contabilidade

\' PEREIRAJORG[

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

Assessoria Contabil completa para Condominios

ESDE

303

@ PEREIRAJORG

desde1969

PRESTANDOQ
SERVICOS DE
QUALIDADE E
EFICIENCIA.

48 3225.1934 LANA EEETVGEXAINY condominios@pereirajorge.com.br

Rua Hermann Blumenau, n° 253 - Sobreloja - Centro - Florianépolis - SC

Tech Talks Khronos destaca gestao
como peca-chave na seguranca de

condominios

Evento em Floriandpolis reuniu sindicos e profissionais do setor para debater
prevencdo de crimes e o papel estratégico da administracdo condominial

O PROJETO tem como obijetivo fortalecer o papel estratégico do sindico e contribuir para ambientes residenciais mais

seguros e organizados

0 Showroom de Inovacgio da
Khronos, em Florianopolis, rece-
beu no dia 17 de marg¢o a 42 tem-
porada do Tech Talks Khronos,
evento voltado a capacitagdo de
sindicos e gestores condominiais,
com foco em inovagao, tecnologia
e boas praticas de gestdo. Um dos
destaques da programacdo foi a
palestra da advogada especialista
em direito condominial Gleydsa
Wagner, que trouxe uma reflexdo
importante. Para ela, mais do que
equipamentos, a seguran¢a nos
condominios depende diretamen-
te de gestdo eficiente e tomada de
decisdes estratégicas.

Durante sua apresentacao, a
especialista destacou que o papel
do sindico evoluiu significativa-
mente nos ultimos anos, deixando
de ser apenas administrativo para
assumir uma fungdo estratégica
na protecdo da integridade fisi-
ca e patrimonial dos moradores.
Nesse contexto, Gleydsa ressaltou
que a seguranca eficaz depende
do equilibrio entre trés pilares
fundamentais: o fator humano, a
tecnologia e os meios organizacio-
nais. “Seguranca condominial ndo
é sobre estrutura, é sobre gestao
e decisdo. Ela s6 funciona quando
existe equilibrio entre tecnologia,
equipe e comportamento. Se um
desses pilares falha, todo o siste-
ma fica vulneravel”, afirmou.

A palestrante também cha-
mou a aten¢do para a importancia
do engajamento dos moradores
dentro desse processo preventi-
vo. Segundo ela, o criminoso nao
procura necessariamente o me-
lhor condominio, mas sim aquele
que apresenta vulnerabilidades,
muitas vezes causadas por falhas
humanas ou descumprimento de
protocolos basicos de seguranca.

Entre os exemplos citados estdo
a liberagdo indevida de visitantes,
a falta de manutencio de equi-
pamentos e comportamentos de
risco, como permitir a entrada de
desconhecidos sem a devida iden-
tificacdo.

Outro ponto relevante aborda-
do foi a responsabilidade juridica
do sindico na gestdo da seguranca.
Gleydsa explicou conceitos como
a culpa in eligendo, relacionada
a escolha inadequada de presta-
dores de servico, e a culpa in vigi-
lando, que trata da obrigacdo de
fiscalizar a execugio dos servicos
contratados. Conforme destacou,
falhas conhecidas e ndo corrigidas
podem caracterizar negligéncia e
gerar responsabilizacio civil. “Nao
basta contratar uma boa empresa.
0 sindico também precisa fiscali-
zar continuamente se os protoco-
los estdo sendo cumpridos”, pon-
tuou.

A formalizacdo dos riscos
identificados também foi apre-
sentada como uma medida es-
sencial de prote¢do para a gestao
condominial. A orientacdo é que
qualquer fragilidade, como falhas
em equipamentos ou pontos vul-
neraveis, seja levada para discus-
sdo em assembleia, registrada em
ata e comunicada oficialmente aos
moradores. “Tudo que é risco pre-
cisa ser formalizado. O sindico que
nao registra, assume
0 risco sozinho”, re-
forgou Gleydsa.

Junto a isso, a
importancia do com-
portamento dos mo-
radores como parte
ativa da seguranga
também foi reforca-
da pela sindica pro-
fissional Eliana Eide-

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b

lwein, que participou do evento
e compartilhou sua experiéncia
na gestdo de condominios de pe-
queno porte. Segundo ela, mesmo
com sistemas de controle de aces-
so, a seguranga pode falhar se ndo
houver colaborag¢do dos condémi-
nos. “A rua tem os seus perigos e
precisamos ter essa consciéncia.
Em muitos condominios peque-
nos, a seguranca depende direta-
mente da atitude do morador. Nao
adianta ter interfone e fechadura
magnética se a pessoa ndo confere
se a porta realmente fechou. Segu-
ranca também é uma questdo de
atitude”, destaca.

O Tech Talks Khronos é uma
iniciativa que vem se consolidan-
do, em Santa Catarina e toda re-
gido que a empresa atende, como
um espaco de troca de experi-
éncias e atualizacdo profissional
para sindicos. O projeto retine es-
pecialistas e apresenta tendéncias
tecnoldgicas e solucdes voltadas a
melhoria da gestdo e da seguranca
condominial. A proposta é fortale-
cer o papel estratégico do sindico
e contribuir para ambientes resi-
denciais mais seguros e organiza-
dos.

Saiba mais das solugdes
Khronos na central de
atendimento ao cliente em
0800.642.0222 ou em
www.grupokhronos.com.br
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SindDay 2026 vai reunir as maiores referéncias do mercado
condominial catarinense em Florianopolis

Imersdo une negdcios, aprendizado e conexbes estratégicas em um so lugar

Uma experiéncia tnica para sindicos
e sindicas que desejam ampliar seu conhe-
cimento e elevar sua carreira vai acontecer
no dia 15 de maio, sexta-feira no Majestic
Hotel, em Florianépolis. O SindDay 2026
foi cuidadosamente planejado para ges-
tores que almejam expandir seus conheci-
mentos, atualizar-se sobre as dltimas ten-
déncias e impulsionar suas carreiras no
dinamico e altamente concorrido mercado
condominial e imobiliario.

Durante 11 horas de programa-
¢do intensa e enriquecedora, vocé tera
a oportunidade de mergulhar em um
universo de conteudo de alta qualidade,
ministrado pelas maiores referéncias do
mercado condominial catarinense e es-
pecialmente desenvolvido para quem vi-
vencia o dia a dia da gestdo condominial.

Confira algumas
das palestras!

| Chama o Juridico: Infraestrutura
de Recarga: direitos, regras e desafios ju-
ridicos do condominio, com Bruno Cunha

15 DE MAIO
DE 2026

FLORIANOPOLIS/SC

| Condominio sem filtro: A respos-
ta juridica para dilemas do sindico, com
Gleydsa Wagner

| Inquilino Problema? Estratégias
juridicas praticas para disciplinar inqui-
linos, com Denis Martins

| O impacto da Reforma Tributéria
nos condominios, com Rodrigo Schwartz
Holanda

| Recuperacao de fachadas: Tudo o
que vocé precisa saber antes de contra-
tar a obra, com Leopoldo Winter

| Obras, Contas e Discussdes: Como
o sindico sobrevive as assembleias, com
Sindskils

| O limite da convivéncia: estratégias
para caracterizacgdo e expulsdo do cond6-
mino antissocial, com Zulmar Koerich Jr.

Vocé é sindico, conselheiro, investi-
dor ou atuante no mundo condominial e
imobilidrio? Entdo prepare-se para um

evento que vai elevar sua atuagdo a um
novo patamar através de networking
juntamente com parceiros de profissao,
durante um dia de especializagdo e atu-
alizacao do setor condominial.

Por que vocé nao
Epde perder o
indDay 2026?

eNetworking de Alto Nivel: Conec-
te-se com diversos profissionais do mer-
cado condominial e imobilidrio. Amplie
sua rede de contatos e troque experién-
cias valiosas.

e Workshops Exclusivos com Re-
feréncias do Mercado: Palestras minis-
tradas pelos melhores especialistas do
setor condominial catarinense trazendo
conhecimento, e insights praticos para
aplicar em sua jornada profissional.

eDescoberta de Solucdes Inova-
doras: Explore as ultimas tecnologias e
solucdes que podem otimizar a gestdo e
o funcionamento do seu condominio.

sindDay

a melhor feira de networking

condominial e imobiliario

 l 3
Secovi

e Gamificagao Interativa: Aprender
e se divertir? Sim! Participe de dindmicas
que promovem engajamento com exposi-
tores e participantes, valendo brindes e
novas conexaes.

Um evento, multiplas
possibilidades,
garanta sua vaga!

0 SindDay é organizado pelo SindHub,
Secovi Floripa e Jornal dos Condominios.
Sera dia 15 de maio, sexta-feira das 9h as
20h em Florianépolis, no Majestic Hotel.

Nao deixe para a ultima hora as va-
gas sao limitadas! As inscri¢cdes sdo gra-
tuitas e podem ser feitas pelo Qr Code.

Inscreva-se lendo ou =
clicando no QR Code: [=]%

[f—
Fecomeércio SC
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EXIGENCIA DE ART EM OBRAS ANTIGAS

Adquiri um apartamento
que ja possuia a sacada inte-
grada a cozinha, onde foi feita
a remogdo da porta divisoria
para aplicar o espago interno.
Essa modificagdo foi realizada
por um antigo dono, ha pelo
menos duas gestoes passadas.
O atual sindico, no entanto,
estd exigindo a apresentagdo
de uma ART (Anotagdo de Res-
ponsabilidade Técnica) refe-
rente a essa obra, sob pena de
aplicagdo de multa. Ele pode
exigir documentacdo técnica
deuma obra realizada por pro-
prietdrios anteriores?

Mario / Condémino

A Anotagdo de Responsabi-
lidade Técnica (ART), disciplina-
da pela Lei n? 6.496/1977 e pelo

sistema CONFEA/CREA, cons-
titui instrumento de controle
profissional destinado a vincular
obra ou servigo a profissional ha-
bilitado. No ambito condominial,
a ABNT NBR 16.280 estabelece
que reformas com potencial im-
pacto sobre estrutura, vedagdo
ou seguranca devem ser previa-
mente comunicadas ao sindico,
instruidas com o respectivo pro-
jeto e a ART - o que evidencia o
carater preventivo do controle,
voltado ao momento anterior ou
concomitante a execugao.

A controvérsia reside em
saber se esse dever de fiscaliza-
¢do pode ser exigido retroati-
vamente, com efeitos punitivos
em face do atual proprietario,
em relacdo a obra realizada por
antigo ocupante ha mais de duas

gestoes.

A obrigagdo de emissdo
da ART era originariamente do
responsavel técnico contratado
a época, e o dever de exigéncia
prévia competia ao sindico entdo
no exercicio do cargo. A inércia
do condominio em exigir a docu-
mentacdo no momento oportu-
no, somada a tolerancia prolon-
gada ao longo de duas gestoes e
a consolidacdo da situacdo fati-
ca, pode suscitar a aplicagdo do
principio da supressio (perda do
direito pela inércia qualificada),
também aplicavel as relagoes
condominiais.

Ademais, impor ao atual
adquirente a regularizagdo do-
cumental de obra pretérita, por
meio de ART extemporanea -
cuja emissdo, quando possivel,

LEILAO JUDICIAL E RECUSA DE DEIXAR A UNIDADE

Uma unidade foi arre-
matada em leildo judicial e o
novo proprietdrio jd possui a
escritura registrada em seu
nome. No entanto, o antigo
proprietdrio ainda ocupa o
imével e se recusa a sair. O
novo dono procurou a admi-
nistracdo exigindo a entrega
de tags, senhas e o livre aces-
so as dependéncias do con-
dominio. Podemos conceder
acesso ao arrematante mes-
mo sem a desocupagdo fisica
da unidade?

Isabela sindica / Floriané-
polis

A resposta, do ponto de
vista juridico, é sim. No Brasil,
o0 dono de um imével é quem
tem seu nome no registro ofi-

cial (a matricula). Pense na
matricula do imével como a
"certiddo de nascimento” ju-
ridica. Quem consta la como
proprietario é, para todos os
efeitos legais, o dono do imé-
vel. No caso descrito, o arrema-
tante que ja possui a "escritura
registrada em seu nome", logo,
€ 0 Unico e legitimo proprie-
tario da unidade, adquirindo
todos os direitos legais sobre a
propriedade.

Um desses direitos, pre-
visto no Cddigo Civil (Art.
1.335). 1) Usar, fruir e livre-
mente dispor das suas uni-
dades; 2) Usar das partes
comuns, conforme a sua des-
tinacdo, e contanto que nao
exclua a utilizacio dos de-
mais compossuidores. Negar

acesso ao proprietario legal é
um ato ilicito que pode gerar
um processo judicial e indeni-
zacao contra o condominio.

A orientacdo correta para
o sindico é: solicitar ao novo
proprietario a copia da matri-
cula atualizada do imédvel, emi-
tida pelo Cartoério de Registro
de Imoveis, que comprova a
sua propriedade.

De posse da matricula, a
administracdo deve, sim, pro-
videnciar o cadastro do novo
proprietdario e a entrega de
tags, senhas e controles de
acesso as areas comuns. E pru-
dente que o sindico formalize
o0 ato. Pode-se criar um "Termo
de Entrega de Acessos", onde
0 novo proprietario declara
estar ciente de que a posse da

costuma encontrar ébices admi-
nistrativos apds determinado pe-
riodo -, transfere-lhe responsabi-
lidade que nao lhe era imputavel
no momento da aquisicao.

Mas isso ndo significa afas-
tar o dever de zelo do sindico
(art. 1.348, V, do Cdédigo Civil).
No caso, havendo davida técnica
concreta sobre a seguranca da
intervencdo, a via adequada nao
é a exigéncia de documentacgdo
pretérita de cumprimento invi-
avel, mas a solicitacdo de laudo
técnico atual, elaborado por pro-
fissional habilitado e devidamen-
te registrado via ART, destinado a
atestar a estabilidade estrutural
e a inexisténcia de riscos. Essa
medida compatibiliza o poder de
fiscalizacdo com a seguranca ju-
ridica e a boa-fé objetiva.

unidade privativa ainda de-
pende de uma medida judicial
propria. Isso ajuda a delimitar
as responsabilidades.

Embora ndo seja uma
obrigacdo, é uma boa pratica
que o sindico comunique for-
malmente ao antigo morador
que, a partir daquela data, o
novo proprietario legal tera
acesso as areas comuns, para
evitar surpresas e mitigar con-
flitos.

E fundamental entender
que uma coisa é 0 acesso as
areas comuns (dever do con-
dominio) e outra é a desocu-
pacdo do apartamento (dever
do novo proprietario). O con-
dominio ndo pode e ndo deve
intervir nisso.

O novo dono, para tomar

Portanto, a imposicao de
multa pela inexisténcia de um
documento extemporaneo pode
configurar abuso de direito, pas-
sivel de impugnagao administra-
tiva em assembleia ou, se neces-
sario, pela via judicial.

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

posse fisica de sua unidade,
deve ingressar com uma A¢ao
de Imissio na Posse. Neste
processo, um juiz expedird um
mandado para que o antigo
morador desocupe o imovel,
voluntariamente ou, se neces-
sario, com o auxilio de forga
policial.

Gleydsa Wagner « 0AB/SC: 37.594
Gleydsa Wagner Advocacia
(48) 98471.4118
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Faca sua cotacao,
é online e gratuito!

Seguranca, elétrica, hidraulica,
acessorios, limpeza e conservacao,
e muito mais
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GUIA DE FORNECEDORES

Aqui o sindico encontra produtos e servigos para condominios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominios.com.br/fornecedores
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Qr Code ao lado
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CHEGOUA SOLUCAO! VIBRA ZERO KIT ANTIRUIDO

Absorve vibragdo da condensadora dissipando a energia
e reduzindo o ruido e desgaste dos componentes
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@Envio para toda Santa Catarina
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Solugées Contdbeis

Balancete 100% "digital" com links para os comprovantes
Linhas de crédito exclusivas para condominios
Programa "Inadimpléncia zero"

App completo e sem custos | Conta PJ sem tarifas
Plataforma exclusiva para recebimento de documentos
Canal exclusivo para sindicos e condominos via WhatsAp
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A recente publicacdo
da Instru¢do Normativa
23 (IN 23) pelo Corpo de
Bombeiros Militar de Santa
Catarina (CBMSC) que re-
gulamenta os Sistemas de
Alimentagao para Veiculos
Elétricos (SAVE) em edifica-
¢bes, estabeleceu um novo
marco para o setor imobili-
ario catarinense, impondo
aos condominios o desafio
imediato de adequar suas
estruturas a novos critérios
de seguranca.

Para debater este ce-
nario e os impactos da IN
23 na infraestrutura predial,
o Sindhub e o Jornal dos
Condominios promovem a

ith
SindHub (ondominios o,

22 edicdo do evento "Eletro-
mobilidade e Seguranca
das Edifica¢des". O encon-
tro acontece no dia 27 de
agosto, das 17h as 22h, no
auditério do Agora Tech
Park, em Joinville (SC).

Destaques da

Programacao:

¢ Contetido de Ponta:
Painéis focados nos requisi-
tos técnicos da IN 23, miti-
gacdo de riscos de incéndio
e conformidade para a ins-
talacdo de pontos de recar-
ga.

¢ Especialistas: Deba-
tes com especialistas do di-
reito condominial e painel

E EXCELENCIA TUDO 0 QUE 0 VOCE
COM SUA OBRA 27.08.2026  PAINEL  ppecisn suger sosie
Cenecializada om 18H | JOINVILLE 0S CARREGADORES
PINTURAS E CONSTRUGOES PN Prodiois AGORA TECH PARK NOS CONDOMINIOS

técnico com representan-
tes do Corpo de Bombeiros
para esclarecer as princi-
pais duvidas sobre a nova
regulamentacio.

e Networking Estra-
tégico: Conexdo entre ges-
tores e empresas inovado-
ras do setor.

O evento é voltado a
sindicos, gestores, enge-
nheiros e profissionais do
setor imobilidrio. Inscrigdes
gratuitas e vagas limitadas.

0 QR Code ‘ .._
egaranta SIS
sua vaga: =
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Nova norma do CBMSC regulamenta recarga
de veiculos elétricos em SC

A norma entra em vigor a partir de 25 de junho de 2026 e representa o resultado de uma construcgdo coletiva e técnica,
com potencial para servir de referéncia em todo o pais

Da Redacao
Corpo de Bombeiros Militar
de Santa Catarina (CBMSC)
assinou, dia 25 de margo a
Instrucdo Normativa 23 (IN
23), que regulamenta os locais com
Sistema de Alimentagdo para Veicu-
los Elétricos (SAVE) em edificagdes
no Estado. A norma estabelece crité-
rios e padrdes minimos de seguranga
contra incéndio para a instalagdo e
regularizacio de pontos de recarga de
veiculos elétricos, marcando um novo
avanco de Santa Catarina diante da ex-
pansdo da mobilidade elétrica.

A medida consolida um proces-
so técnico conduzido pelo CBMSC ao
longo dos tultimos anos, com partici-
pacdo da sociedade civil, especialistas,
empresas, profissionais da engenha-
ria e representantes ligados ao setor.
O resultado é uma regulamentacio
construida para conciliar seguranga
a vida, protegdo ao patrimonio e via-
bilidade técnica, sem desconsiderar a
evolugdo tecnoldgica e as necessida-
des praticas das edificagdes.

A IN 23 se aplica a iméveis no-
vos, recentes, existentes e preexisten-
tes que possuam instalacdo de SAVE,
sejam eles fechados, cobertos ou ao ar
livre. A norma define dois caminhos
para atendimento das exigéncias: os
requisitos gerais, obrigatdrios para to-
dos os locais com sistema de recarga,
e o projeto baseado em desempenho
(PBD), exigido nos casos que nio se
enquadram nos critérios de dispensa
previstos pela prépria instrugao.

Consulta publica e
construcao coletiva

Antes da assinatura, a proposta
passou por consulta publica, aberta
pelo CBMSC em dezembro do ano pas-
sado. O texto recebeu contribuicdes de
profissionais do setor, instituicdes de
ensino, 6rgdos publicos, entidades re-
presentativas e da sociedade em geral.

Ao longo de oito semanas, foram
registradas 59 contribuigdes, envia-

48 3223.5332
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das até 6 de fevereiro de 2026. O pro-
cesso permitiu aperfeigoar a instrucido
normativa e reforcou a diretriz adota-
da pela corporagdo de construir uma
regulamentacdo alinhada a realidade
do setor; a seguranga contra incéndio
e as melhores praticas técnicas.

A normativa foi construida apés
a corporacdo ouvir diversos setores
produtivos e envolvidos na necessida-
de desta regulamentagdo, como o se-
tor de construgdo civil, automobilisti-
co, de energia, empresarial, conselhos
de classe (engenharia, arquitetura) e
outros.

Segundo o coronel Fabiano de
Souza, comandante-geral do CBMSC, a
norma vem para zelar pela seguranca
da sociedade. "Nos preocupamos em
dar muita publicidade para essa cons-
trugdo e ouvir todos os setores que se-
rdo impactados com a normatizacdo
que, sobretudo, garante a seguranga
dos catarinenses”.

Regras técnicas
e seguranca_
nas edificacGes

Entre as diretrizes estabelecidas
pela nova normativa estdo exigéncias
para as instalagdes elétricas e para os
proprios sistemas de recarga. A IN 23
determina que as instalagdes atendam
as normas técnicas aplicaveis e prevé
que as estagdes de recarga possuam
conformidade especifica, com crité-

Solugbes Contdbeis

rios diferentes conforme o modo de
recarga adotado.

A norma também estabelece a
obrigatoriedade de um ponto de des-
ligamento manual das estagdes de
recarga em cada pavimento, posicio-
nado préximo aos acessos e rotas de
saida, com sinalizagdo complementar
de emergéncia. As placas devem indi-
car de forma clara o desligamento do
carregamento ou dos carregadores,
facilitando a identificagdo rapida do
sistema em caso de ocorréncia.

Outro ponto previsto é o seccio-
namento da alimentacdo elétrica do
SAVE, junto ao quadro que contém o
dispositivo de interrupg¢do, de forma
a permitir desligamento seguro sem
comprometer indevidamente outros
sistemas essenciais da edificagdo. A
instrucdo ainda define responsabilida-
des sobre instalacdo, funcionamento e
manutenc¢do, atribuindo essa obriga-
¢do ao responsavel técnico, a empresa
instaladora e também ao proprietario
do imével ou responsavel pelo uso.

Nas vagas com SAVE, a norma-
tiva determina sinalizagdo adequada
e traz parametros para protegdo das
rotas de saida. Em edificacdes com
apenas uma rota de emergéncia, por
exemplo, deve ser mantido o afasta-
mento minimo entre o ponto de recar-
ga e elementos utilizados para saida
do local, como portas e elevadores.
Para edificagdes preexistentes, a IN
admite solucdes alternativas, desde
que tecnicamente justificadas e ca-
pazes de preservar a seguranc¢a das
pessoas.

A norma também prevé que, ob-
servadas as hipoteses de dispensa, os
demais locais cobertos com SAVE de-
vem contar com sistema de detec¢do
automadtica de incéndio. Além disso,
os elementos estruturais préximos
aos pontos de recarga devem possuir
resisténcia suficiente para suportar a
agdo localizada do calor, das chamas e
das reagdes quimicas associadas a um
eventual incéndio envolvendo bate-

rias de veiculos elétricos.

Norma moderna
e baseada em

desempenho

Um dos (Ii:i)ferenciais da IN 23
é a previsdo do projeto baseado em
desempenho (PBD) para os casos que
exijam andlise mais aprofundada. Nes-
ses cenarios, o responsavel técnico de-
vera apresentar estudo com identifi-
cacdo dos riscos, cendrios de incéndio,
metodologia de andlise, critérios de
desempenho, medidas mitigadoras e
comprovagdo do atendimento as con-
dicdes de seguranca.

A logica adotada permite que a
regulamentacdo va além de uma regra
puramente restritiva, considerando
aspectos como propagacdo do fogo,
dissipacdo de calor e gases, evacua-
¢a0, acesso para resgate e estabilidade
estrutural. Com isso, a norma busca
responder a uma realidade nova com
ferramentas técnicas mais compati-
veis com a complexidade do tema.

Para o coronel Willyan Fazzioni,
diretor de seguranga contra o incén-
dio, a assinatura da norma representa
o resultado de uma construgao coleti-
va e técnica, com potencial para servir
de referéncia em todo o pafs.

"A transicdo para a mobilidade
elétrica exige normas modernas, téc-
nicas e baseadas em desempenho. A
construgdo participativa dessa regu-
lamentacao fortalece a seguranga das
pessoas, a inovagdo e a sustentabilida-
de.", afirmou.

Capacitacao
eresposta
operacional
A regulamentagdo do SAVE tam-
bém foi acompanhada de investimen-
to em capacitagdo operacional. Esse
movimento foi reforgado com a rea-
lizagdo do 22 Workshop de Combate
a Incéndio em Veiculos Eletrificados,
promovido pelo CBMSC em Rio do Sul

neste ano, reunindo cerca de 350 par-
ticipantes de 14 estados brasileiros.

0 evento consolidou a corpo-
ragdo como referéncia nacional na
discussdo sobre prevengdo e respos-
ta a ocorréncias envolvendo veiculos
elétricos e hibridos. Durante a pro-
gramagdo, especialistas, bombeiros
e instituicbes parceiras debateram
temas como baterias de fons de litio,
sistemas de alta tensdo, risco de reig-
ni¢do, liberacdo de gases toxicos e no-
vas tecnologias aplicadas ao combate
aincéndios.

O comandante-geral do CBMSC,
coronel Fabiano de Souza, ja havia
destacado que a preocupagdo insti-
tucional vai além da regulamentagéo
e envolve também a preparagio das
equipes para esse novo cenario.

"Este € um tema nacional que
vai muito além das normativas de se-
guranga contra incéndio que estamos
desenvolvendo junto a outros seto-
res. Também temos preocupagdes no
combate a incéndios que envolvem
veiculos elétricos, principalmente
quando afetam a bateria, pois existe
todo um risco pela temperatura e pe-
los gases toxicos que sdo expelidos”,
concluiu.

Com a assinatura da IN 23, Santa
Catarina passa a contar com uma nor-
ma especifica para locais com sistema
de alimentagdo para veiculos elétricos,
resultado de estudo técnico, participa-
¢do social e preparacdo operacional.
A medida reforca o posicionamento
do CBMSC de atuar com antecedéncia
diante das transformagdes tecnolo-
gicas, oferecendo seguranga sem se
afastar da inovagio.

Fonte: CBMSC

Baixe a
normativa no

Qr Code: E

v’ Balancete 100% "digital" com links para os comprovantes

v Linhas de crédito exclusivas para condominios

v Programa "Inadimpléncia zero"

v App completo e sem custos

v' Conta PJ sem tarifas
v Plataforma exclusiva para recebimento de documentos

v' Canal exclusivo para sindicos e conddminos via WhatsApp

www.gtccontabilidade.com.br

Edicao Interativa: cligue nos anuncios e descubra solugdes exclusivas para o seu condominio b

gtc@gtccontabilidade.com.br



https://www.instagram.com/jornaldoscondominios/
https://gtccontabilidade.com.br/
https://gtccontabilidade.com.br/
https://documentoscbmsc.cbm.sc.gov.br/uploads/05a921826a32ec6ad6e1fb63ef0dd08d.pdf

