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O Código Civil sugere a divisão de cotas por fração 
ideal. Isto é, o cálculo será feito com base no tamanho da 
propriedade privada, quer seja apartamento, cobertura ou 
loja comercial. No entanto, o legislador deixou livre para 
que cada condomínio escolha a maneira mais adequada 
em sua administração. Há quem aplique modelos de 
cobrança por fração ideal, por unidade ou flexível 
utilizando os dois formatos. 

Síndicos, condôminos e especialistas opinam sobre a 
forma mais justa de dividir as despesas do condomínio.
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Rod. Virgilio Varzéa, 2128 - Saco Grande - Fpolis
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Monitoramento
a partir de
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Fração ideal ou por unidade?

Modernização de elevadores
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Na matéria de capa 
desta edição síndi-
cos,  condôminos e 
especialistas do se-

tor opinam sobre qual seria a 
forma mais adequada de rateio 
das despesas do condomínio: 
fração ideal ou por unidade? 
A forma dessa partilha varia, 
conforme prevê a Convenção 
de cada condomínio. Há quem aplique mo-
delos de cobrança por fração ideal, por 
unidade ou flexível utilizando os dois for-
matos.

Mais do que um meio de transporte, o 
elevador é um dos primeiros ambientes 
frequentados por moradores e visitantes 
nos condomínios. A necessidade de manu-
tenção com mais freqüência devido a fa-
lhas e problemas no equipamento é o pri-
meiro sinal que leva o síndico a planejar 
o investimento na sua modernização. Veja 
nesta edição que a obra de atualização de 
sistema e repaginação do design do eleva-
dor resulta na valorização do imóvel, além 
de economia de energia e menos gastos 
com manutenção.

Uma das ações mais relevantes na fun-
ção do síndico é zelar pela segurança e 
saúde dos moradores. Leia nesta edição 
medidas que ajudam a prevenir acidentes 

com ralos de piscinas e ações de higie-
nização dos edifícios que favorecem 
um ambiente seguro aos condôminos. 

E por fim, que tal agendar um dia 
inteiro em agosto para estar com es-
pecialistas de primeira linha receben-
do dicas jurídicas e técnicas compor-
tamentais para gerenciar uma das ta-
refas que exige mais habilidade e pa-
ciência dos gestores? No lançamento 

do seu novo portal, o Jornal dos Condomí-
nios vai promover um workshop focado na 
busca de um ambiente condominial pací-
fico e no gerenciamento assertivo de situ-
ações de conflito nos condomínios. Acom-
panhem nas próximas edições, e em nosso 
facebook, mais informações e participe!

Boa leitura!
Ângela Dal Molin

Tudo o que Você Precisa Ouvir Sobre 
Condomínios - Audiolivro

Leitura Dinâmica

Autor: Marcio Rachkorsky
Editora: Saraiva
Viver em condomínio requer 

muito bom senso, espírito de grupo 
e respeito ao próximo, além de dis-
ciplina e pleno atendimento a nor-
mas e regras de convivência. Sem 
falar na responsabilidade de pagar 
a quota condominial em dia, para 
não onerar o vizinho. Entretanto, o 
morador de condomínio deve estar 
preparado para enfrentar, debater 
e resolver questões bastante com-
plexas e delicadas, como barulho, 
vazamentos, uso de instrumentos 
musicais, festas, cachorros, vagas 
de garagem, inadimplência, segu-
rança, etc.

Rateio da taxa de 
condomínio exige 

Como toda empresa, os condomínios legalmente constituídos também possuem uma série de documen-
tos que precisam ser armazenados de maneira adequada.  Seja para uma auditoria, para demonstrar a 
transparência da gestão, comprovar pagamentos, consultar informações ou outra finalidade, são eles que 
guardam todo o histórico do condomínio.
 
Saiba mais:  http://goo.gl/oZcMAZ

O Jornal dos Condomínios na internet
conDominiosc.com.br - onLine

u Onde guardar os documentos do condomínio?

bom senso
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Síndico Profissional
Administração de
Condomínios

(48) 3034 5491 / 9932 7807
franciscosindicoprofissional@hotmail.com

Francisco

24 horas à
disposição de seu

 condomínio

- Laudo de eficiência emitido pelo Dep. de Eng. Hidráulica
  da Universidade UFMG
- Garantia de 12 meses!
- Registro no Instituto Nacional de Propriedade
   Industrial sob n° 9000161831
- Dentro das normas das concessionárias em todo o Brasil
 -Depoimento de um dos melhores engenheiros  do Brasil
- Declaração assinada em cartório afirmando que a sua conta
  de água vai ter redução.

(48) 9987.1538 / 3348.0902(48) 9987.1538 / 3348.0902

www.metacondominios.com.br Av: Rio Branco,825 – 4ºandar - Fpolis/SC

A SOLUÇÃO PARA A GESTÃO

DO SEU CONDOMÍNIO

Solicite orçamento!

(48) 3028.4477 | 3223.2318 | 3028.1400

C O N D O M Í N I O S
& C O N T A B I L I D A D E

Limpeza e Conservação | Recepção | Portaria | Copa | Zeladoria
 Telefonista |  Office boy |  Carregadores |  Serviços Gerais

Prestadora de Serviços

Condomínios, eventos, festas e empresas 

Funcionários devidamente qualificados para 
melhor atender  às suas necessidades 

(48) 3241.8901 / 8815.3580 contato@gruporbservicos.com.br
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Graziela Itamaro

Já imaginou chegar em ca-
sa e com apenas um toque 
abrir a porta ou o portão 
do condomínio? A cena 

já é realidade em alguns edi-
fícios, pois com o crescimento 
das cidades e o aumento dos 
problemas com a segurança, o 
mercado evoluiu e tecnologias 
de ponta estão invadindo o se-
tor imobiliário.

Entre os sistemas de con-
trole de acesso disponíveis no 
mercado, câmeras de vigilân-
cia, interfones e portões ele-
trônicos evoluíram e hoje o 
acesso com senha, cartões de 
proximidade ou biometria vem 
sendo difundidos em residên-
cias e condomínios.

Até então pouco conheci-
dos, os sistemas eletrônicos 
de acesso que usam a biome-
tria como forma de acesso, por 
exemplo, estão cada vez mais 
sendo utilizados nos edifícios 
residenciais e comerciais. Esse 
sistema que faz a identificação 
de pessoas conforme a caracte-
rística física utiliza as particu-
laridades pessoais únicas para 
reconhecimento, tornando as-
sim a identificação segura.

biometria
Diretor de uma empresa de 

controle de acesso, Alexandre 
Robson de Souza relata que o 
uso da biometria digital come-
çou a ser mais difundido nos 
últimos três anos. Com a me-
lhora nas tecnologias e tam-
bém pela diminuição dos pre-
ços, indústrias e condomínios 

empresariais foram os primei-
ros a aderirem a esse sistema. 

Segundo o diretor, as princi-
pais vantagens do uso da bio-
metria são a eliminação dos 
tradicionais cartões e princi-
palmente a ampliação da se-
gurança. “Um usuário não con-
segue se passar pelo outro. A 
biometria é uma foto de nossa 
digital transformada em um al-
goritmo matemático e por esse 
motivo não há identificações 
iguais”, explica.

Como desvantagem do sis-
tema, Alexandre cita a veloci-
dade de acesso. “Se há neces-
sidade de ter velocidade em 
um acesso, como por exemplo, 
em uma cancela de entrada do 
condomínio essa tecnologia 
não é indicada. Para esse tipo 
indicamos os sistemas RFID 
‘Auto identificação‘ que são 
mais utilizados, colocando nos 
carros do condômino uma TAG 

colada nos para-brisas. Além 
disso, os valores dos coletores 
biométricos ainda são supe-
riores aos tradicionais acessos 
por cartão ou senha”, esclare-
ce.

De acordo com o diretor, 
qualquer condomínio pode 
ter o sistema biométrico, des-
de que possua um mínimo de 
infraestrutura de informática 
implantada. Visitantes tam-
bém devem ser cadastrados, 
porém em muitos casos os sis-
temas são híbridos, onde con-
dôminos e funcionários fixos 
usam a biometria e visitantes 
utilizam o cartão, para agilizar 
os procedimentos. “Se o con-
domínio desejar todo o pro-
cesso digital há a necessidade 
de coleta da digital do visitan-
te e posterior carga ao equi-
pamento, que é um processo 
mais lento e burocrático”, ex-
plica.

senha e cartão
Diretor comercial da Khro-

nos Serviços, Roberto Paiva ex-
plica que no caso dos acessos 
com cartão de proximidade e 
senhas, cada morador tem sua 
senha individual ou cartão para 
liberar as portas. “O acesso para 
pessoas convidadas, correios ou 
entregas é realizado por interfo-
ne e a identificação é feita com a 
autorização do morador ou zela-
dor no local”, explica.

Patrick do Prado, da Auto-

matiza, uma empresa do Grupo 
Intelbras, complementa expli-
cando que o uso da senha como 
método de identificação e auten-
ticação na entrada de condomí-
nios e nas áreas internas é mui-
to comum hoje. “Os interfones 
atuais já vêm com um teclado de 
senhas, gerando assim uma eco-
nomia para o condomínio, pois 
já contempla uma quantidade 
de senhas sem precisar comprar 
mais equipamentos”, explica.

De acordo com o especialista, 
uma das vantagens de se utilizar 
o controle de acesso por senha 
é em função de ser uma alterna-
tiva quando não se quer carre-
gar chaves, ou quando estas são 
perdidas ou esquecidas. “Porém, 
a senha carrega a vulnerabilida-
de de ser ‘transmissível’, ou seja, 
qualquer pessoa pode repassá-
la para um terceiro e assim, per-
de-se o controle de quem entra 
e sai do condomínio”, alerta.

Segundo Prado, qualquer 
condomínio pode utilizar um 
controle de acesso por senhas 
e cartões, mas é importante 
ter o cuidado de não passar a 
senha para terceiros. “Os mo-
radores devem se sentir res-
ponsáveis pela segurança do 
local, mantendo a senha em si-
gilo”, orienta.

# S E G U R A N Ç A

Tecnologia de acessos

Acessos com senha, cartões de proximidade ou biometria já são realidade em edifícios residenciais e comerciais

Entre em contato para regularizar a situação e emissão de laudos técnicos registrados pelo CREA/SC.

Seu condomínio
está adequado

às novas normas
de segurança

contra incêndio
exigidas por lei ?

(48) 3047 4547 | 8842 0156  /  comercial@ligasc.com.br Frederico Afonso, 4161
 Ponta de Baixo - São José/SC

Você sabia que o síndico
é o responsável em caso de
sinistro se o condomínio
não estiver regularizado?

Iluminação de emergência;
Manutenção e atualização
de sistemas existentes.

de sistemas preventivos
contra incêndio;

Venda, execução e projetos

Alarme de incêndio;

Laudos técnicos obrigatórios

Central de Iluminação
de Emergência

Central alarme de
incêndios

Lei nº 16.157/2013

Fechadura

Integradora

Eletromagnética

Sua porta NUNCA
       FICARÁ ABERTA

E mais,

A  PARA A 
DO SEU 

ESTÁ NESTA

SOLUÇÃO SEGURANÇA
CONDOMÍNIO

FECHADURA

Vantagens

Adaptável a QUALQUER
TIPO DE PORTA

Totalmente SILENCIOSA
Garantia de 5 ANOS

(48) 3047 4547 | 8842 0156
comercial@ligasc.com.br

Frederico Afonso, 4161| Ponta de Baixo - São José/SC

Pode ser acionada 
pelos principais 

controles de acesso
 e interfones

*

*Utilizado em
conjunto com
mola de 
retorno

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

Aparelhos de ponta aumentam a segurança dos condomínios



Graziella Itamaro 

No dia 17 de fevereiro 
deste ano, em plena ter-
ça-feira de Carnaval, um 
carro pegou fogo den-

tro da garagem do Edifício Maria 
Aparecida, no bairro Abraão, em 
Florianópolis. A ocorrência teve 
início quando a proprietária ten-
tou dar a partida no veículo. De 
acordo com os bombeiros, a causa 
do incêndio foi uma falha mecâni-
ca no carro.

Segundo a síndica Lidia Silva 
os bombeiros foram acionados e 
chegaram rapidamente, porém os 
danos foram além do incêndio no 
veículo. A garagem teve estragos 
causados pela fuligem e os rebo-
cos de dois pilares foram rachados 
pelo calor. Além disso, antes dos 
bombeiros apagarem as chamas, 
outro veículo foi afetado pelo fogo, 
os corredores do prédio e alguns 
apartamentos também foram da-
nificados pela fumaça. “A porta da 
garagem precisou ser cortada e ti-
vemos que desligar a água e a luz 
por 24 horas para não haver risco 
de curto-circuito”, relata Lidia.

Após o acidente, a síndica acio-
nou o seguro do condomínio co-
municando o sinistro e solicitan-

do a indenização para realizar os 
consertos. Três meses após o aci-
dente, o dinheiro está sendo libe-
rado. “Precisamos fazer as obras 
separadas e pagar tudo antecipa-
damente para depois sermos res-
sarcidos”, explica.

Na avaliação de Lidia, o aciden-
te comprovou a importância de o 

condomínio ter um seguro, porém 
aponta para a necessidade de se 
informar bem na hora de escolher 
a seguradora e o tipo de cobertu-
ra desejada. “Além do seguro do 
condomínio também é importan-
te que todos tenham o seguro dos 
seus apartamentos, pois as segu-
radoras normalmente só cobrem 
os danos da porta das unidades 
para fora. O interior dos aparta-
mentos fica sob a responsabilida-
de da cada indivíduo”, ressalta a 
síndica.

anáLise De riscos
De acordo com o advogado 

Valdir Paulo Evaristo, diante da 
grande complexidade dos contra-
tos é fundamental que o seguro 
seja contratado por intermédio 

de um corretor de seguros. “Só 
este profissional tem capacidade 
técnica de, auxiliado pelo gestor, 
analisar os riscos aos quais possa 
estar exposto o condomínio”. Se-
gundo ele, os corretores devem 
informar os síndicos a respeito 
da exigência legal de atender à 
obrigatoriedade da contratação 
de seguro como trata o artigo 13 
da Lei nº 4591/64. “Depois das 
coberturas disponíveis e adequa-
das aos riscos e da forma de cus-
teio do seguro nas despesas ordi-
nárias do condomínio conforme 
determina a lei, o corretor pode-
rá orientar na escolha da segura-
dora”, ressalta o advogado.

Coordenadora adjunta da Es-
pecialização em Direito do Segu-
ro e presidente da Comissão de 
Direito Securitário da OAB/SC, 

Vanessa Barcelos explica que o 
Conselho Nacional de Seguros 
Privados - CNSP – estabelece du-
as formas de contratação de se-
guros para condomínio: cober-
tura básica simples e cobertura 
básica ampla.

A primeira apresenta cober-
tura apenas para incêndio, queda 
de raio, explosão, acionamento 
acidental do sistema de comba-
te a incêndio e queda de aerona-
ves, já a segunda apresenta essas 
mesmas coberturas e acrescenta 
várias outras, como desmoro-
namento, danos elétricos, alaga-
mento.  

Segundo Vanessa, essa gama 
de possibilidades torna a contra-
tação de seguro um tanto com-
plexa e o principal erro está li-
gado ao fato de que quanto mais 
coberturas contratadas melhor, 
mas essa não é uma máxima ao 
se falar de seguro condomínio. “A 
boa contratação de seguro preci-
sa vir de uma análise dos riscos 
que o condomínio está exposto 
para, então, contratar as cobertu-
ras certas e com os valores de li-
mite de indenização adequados”, 
diz.

Valdir Evaristo esclarece ain-
da que as condições gerais das 
apólices trazem expressamente 
quais os riscos estão excluídos de 
cobertura, os bens não compre-
endidos no seguro e os prejuízos 
não indenizáveis. “As declarações 
inexatas ou omissões e o agrava-
mento voluntário do risco são al-
guns elementos considerados pe-
las seguradoras que podem levar 
à recusa da indenização”, explica.

O advogado orienta aos sín-
dicos que, antes de adquirir um 
seguro, levantem quais unida-
des autônomas estão quitadas e 
sem seguro, para então contra-
tar uma apólice de seguro cole-
tivo que esteja adequada para as 
unidades e respectivas frações, e 
lançar o custo do seguro aos pro-
prietários. “A responsabilidade 
civil e penal pela ausência de co-
bertura securitária é do síndico. 
No entanto, as unidades financia-
das pelo sistema financeiro, em 
geral já possuem seguro”, conclui 
Valdir.
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# G E S T Ã O

O incêndio de um veículo no edifício Maria Aparecida causou estragos na garagem  e corredores do condomínio

MAIO/2015

Como escolher o seguro? 
Previstas por lei, apólices de seguro devem estar adequadas aos riscos de cada condomínio

(48) 9983.1658
valerio@lojacorr.com.br

Lojacorr S.A. - Os melhores Consultores e Corretores de Seguros.

Arcipreste Paiva,  85  - 1 e 2º andar - Centro - Fpolis

www.jomani.com.br

Seguro Condomínio
Segurança e tranquilidade
para síndicos e moradores

Nosso
atendimento

faz a diferença

48 3029 4419 Falar com Nara
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CarTEIra aSSINaDa
Terceirização de funcionários

Graziella Itamaro

Amplamente debatida 
nos últimos meses, a 
terceirização de mão 
de obra é muito uti-

lizada nos condomínios como 
forma de reduzir as burocracias 
trabalhistas e os incômodos 
com o gerenciamento de fun-
cionários. O setor de prestação 
de serviços no asseio, conser-
vação e serviços terceirizados 
gera aproximadamente 50 mil 
empregos em SC. Outra ativi-
dade frequentemente terceiri-
zada, o segmento da segurança 
privada conta com aproximada-
mente 25 mil vigilantes em ati-
vidade no Estado de SC. “A ter-
ceirização tem se consolidado 
como uma tendência firme nas 
empresas brasileiras, principal-
mente na prestação de serviços, 
em especial no setor de asseio e 
conservação e de segurança pri-
vada, tornando-se fundamental, 
pois, ao contratar uma empre-
sa especializada, o contratante 
concentrará os seus esforços 
em seu negócio principal”, des-
taca Evandro Fortunato Linha-
res, representante do Sindicato 
das Empresas de Vigilância e 
Segurança Privada do Estado de 
Santa Catarina (Sindesp/SC).

Evandro explica que na ho-
ra de escolher entre contratar 
um empregado para desempe-
nhar um serviço ou contratar 
uma empresa que realize tal 
serviço, o síndico deve ponde-
rar uma série de fatores, como 
por exemplo, os problemas de 
ordem jurídica, os tributos in-
cidentes sobre o empregado, 
entre outros. “Há mais custos 
envolvidos na contratação do 
que se poderia esperar ao con-
tratar diretamente um empre-
gado. Além disso, deve-se pre-
ver como ocorrerá a substitui-
ção de um funcionário quando 
este não puder comparecer ao 
serviço, como acontece em de-
corrência de doenças ou licen-
ça maternidade. Em um contra-
to com empresa terceirizada, o 
condomínio não precisaria se-

quer preocupar-se com estas si-
tuações, pois já está intrínseco 
nas cláusulas do contrato que a 
prestadora substituirá de pron-
to o funcionário que se absteve 
ou está licenciado”, esclarece.

O representante explica ain-
da que a contratação direta de 
funcionários inclui mais custos 
do que o INSS, FGTS e PIS. “Ao 
analisar estes fatores, conclui-
se que a contratação direta não 
é a alternativa tão vantajosa, 
pois ao deixar de cumprir um 
encargo, ou ao ter de respon-
der a um processo trabalhista, o 
condomínio teria de despender 
mais dinheiro do que poderia 
ter economizado, além é claro 
das custas com a contratação 
de advogados, gastos processu-
ais, enquanto deverá pagar um 
substituto para aquele empre-
gado reclamante”, relata o re-
presentante. 

controLe
Presidente da Comissão de 

Direito do Trabalho da OAB/SC, 
Maria Lúcia de Liz orienta que 
para fazer a contratação de um 
serviço terceirizado com segu-
rança é importante que, antes 
de qualquer coisa, seja realiza-
do um contrato cuidadoso com 
as obrigações bem definidas 
permitindo o controle e a fis-
calização do cumprimento das 
normas trabalhistas. “Os contra-
tantes de serviços terceirizados 
são corresponsáveis pela mão 
de obra em suas dependências 
perante reclamações trabalhis-
tas, por isso devem acompanhar 
a atuação da empresa contrata-
da”, orienta a especialista.

Segundo Maria Lúcia, ao con-
tratar serviços terceirizados o 
síndico deve, como na contra-
tação de qualquer fornecedor, 
tomar as devidas cautelas, pes-
quisar e checar a empresa con-
tratada e os sócios. É importan-
te solicitar documentos como o 
contrato social da empresa e su-
as atualizações, buscar referên-
cias, e se possível visitar outros 
condomínios onde a empresa 

atua.  Além disso, conhecer bem 
a minuta do contrato a ser ce-
lebrado entre o condomínio e 
a empresa, solicitar certidões 
negativas de INSS, FGTS, distri-
buições cíveis e trabalhistas na 
comarca da sede da empresa e 
na comarca do condomínio. 

remuneração 
Segundo Maria Lúcia, as em-

presas de terceirização de mão 
de obra são as responsáveis pe-
la qualidade do serviço presta-
do e pela administração e remu-
neração do pessoal, incluindo 
os encargos. “Após a contrata-
ção, o síndico deve certificar-se, 
mensalmente, de que a empre-
sa está recolhendo os encargos 
trabalhistas. Caso não o faça, 
isso pode configurar quebra de 
contrato, que é o meio mais efi-
caz de proteger o condomínio 
contra ações trabalhistas. Po-
rém, ainda assim não é garantia 
de que não haverá problemas”, 
esclarece. 

A advogada lembra ainda 
que é importante fiscalizar a 
empresa contratada com rela-
ção a questões como seguran-
ça do trabalho. “O pessoal da 
limpeza, por exemplo, deve ter 
equipamentos de proteção indi-
vidual (EPIs), como luvas e bo-
tas, para não entrar em contato 
com produtos químicos e lixo”, 
explica. Além disso, também 
é necessário que os gestores 
estejam atentos se a empresa 
contratada fornece corretamen-
te vale-transporte, se concede 
férias, se remunera as horas ex-
tras, entre outros direitos dos 
trabalhadores.

O representante do Sindesp/
SC complementa destacando 
que o contratante deve buscar 
inserir no contrato com a em-
presa prestadora de serviços, 
cláusulas punitivas a serem 
aplicadas em caso de descum-
primento. “A maior garantia do 
contratante está em exigir toda 
a documentação antes de pagar 
a nota fiscal mensal”, diz Evan-
dro Linhares.

Apesar de reduzir as burocracias, terceirizar serviços não dispensa 
atenção de síndicos com a gestão de funcionários

Trabalho especí?co em condomínios:
Análises de caixas d’águas/cisternas, piscinas, ETE

www.laboratoriobiologico.com.br

Rua Eurico Hosterno, n.300 - Santa Mônica - Fpolis - SC (48) 3233.3013 / 3024.9013
O primeiro laboratório de Fpolis reconhecido pela FATMA

Está de acordo com
as legislações
atuais?

Está de acordo com
as legislações
atuais?
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Kalyne Carvalho

Mais do que um meio 
de transporte, é um 
dos primeiros am-
bientes frequentados 

por moradores e visitantes nos 
condomínios. O elevador, que 
varia em tamanho, design e fun-
cionalidades, requer atenção por 
parte dos condôminos já que sua 
modernização pode valorizar o 
patrimônio. Sabendo disso, con-
domínios investem em upgrades. 
“Percebemos o impacto imediato 
da obra nas negociações de ven-
da do imóvel aqui do condomí-
nio. A parte estética conta mui-
to”, explica a arquiteta e síndica 
Ana Maria Duarte, do Condomí-
nio Solar de Bocaiúva, localizado 
no centro de Florianópolis.

Previamente aprovado em as-
sembleia, uma obra de atualiza-
ção de sistema e repaginação do 
design do elevador não é barata 
e, portanto, exige planejamento 
financeiro e uma boa negociação 
com a empresa que prestará o 
serviço. A recomendação é a de 
que o síndico vá visitar a empre-
sa e conversar com os responsá-
veis pessoalmente. Além de uma 
pesquisa profunda observando o 
fator preço, a qualidade é priori-
dade dos condomínios para esse 
tipo de serviço, conforme relata 
Ana Maria Duarte: “Tomamos 
bastante cuidado para não des-
caracterizar a marca original do 
elevador. Demos preferências 
aos orçamentos que ofereciam 
as peças originais”. A síndica 
alerta para o fato de que há em-
presas que trabalham com peças 
genéricas que não favorecem o 
design e também afetam na fun-
cionalidade. 

reforma 
A necessidade de manutenção 

com mais frequência devido a 
falhas e problemas no elevador 
é o primeiro sinal que leva o 
condomínio a planejar o inves-
timento. No condomínio Solar 
da Bocaiúva primeiramente foi 
feita a etapa de modernização 
da parte de sistema e em segui-
da o embelezamento. O número 
de chamados para reparo redu-
ziu consideravelmente. “Com a 
troca do quadro de comandos, 
etapa mais onerosa da obra, 
percebemos que o número de 
manutenções devido a panes no 
sistema diminuiu”. Ana Maria 
observa que a modernização do 
sistema precisa vir acompanha-

da da reorganização da parte 
elétrica para que ambos sejam 
compatíveis. 

Na etapa de embelezamento 
a arquitetura do prédio foi res-
peitada. O novo design ficou em 
harmonia com as demais áreas 
comuns do condomínio. “O re-
vestimento das cabines, que era 
de fórmica, foi substituído pelo 
aço inox escovado. Trocamos a 
iluminação com lâmpadas de 
led, estrutura adaptada a venti-
ladores e capa acolchoada para 
elevador de serviço”, conta a ar-
quiteta. 

aprovação 
No condomínio  Antônio 

Apóstolo, o síndico Edyson 

Ayres de Liz conta que o maior 
desafio foi a etapa de aprova-
ção da obra. “Ficamos 3 anos de 
reunião em reunião para apro-
var a modernização dos nossos 
elevadores”, diz. E no fim, valeu 
a pena, pois, conforme relata o 
síndico, o tempo de pesquisa 
selecionou a melhor negociação 
para o condomínio. “Economi-
zamos cerca de 40% em relação 
às prestadoras de serviço pes-
quisadas”, conta. 

O condomínio Antônio Após-
tolo reformou os dois elevado-
res – social e de serviço. Neste 
caso, enquanto um elevador fi-
cava inativo para obras, o outro 
funcionava normalmente. “Na 
primeira etapa trocamos o sis-
tema operacional. Na segunda 
forramos todo o elevador em 
aço escovado, foram alteradas o 
corrimão, portas que receberam 
puxador moderno, câmaras de 
segurança foram instaladas, e 
ventiladores. Os botões ficaram 
mais claros e, além de bonitos, 
aptos para leitura em braile” 
conta o síndico Edyson.

novas tecnoLogias
No condomínio Porto Seguro, 

o síndico Rulemar Pessoa Silva 
explica que o residencial passou 
recentemente por uma obra de 
modernização dos elevadores. “A 
nossa tecnologia já estava ultra-
passada. Passamos 30 anos com 
o mesmo sistema. Uma vez a cada 
dois meses tínhamos ocorrência 
do elevador que parava com al-
guém dentro. Substituímos o ele-
tromecânico pelo digital”. Em três 
meses de experimento do novo 
sistema, o síndico e condôminos 
estão na expectativa de redução 
no consumo de energia elétri-
ca. “A empresa que nos prestou o 
serviço projetou economia. Ainda 
não conseguimos constatar esses 
indicadores. Estamos ainda em fa-
se de adaptação”, diz.

Exceto a etapa de aprovação da 
obra por parte dos condomínios, a 
fase de execução costuma ser ágil. 
“Em três meses a troca dos siste-
mas dos dois elevadores e seus 
embelezamentos foram concluí-
dos”, explica o sindico.

# M A N U T E N Ç Ã O

Modernização de elevadores
Investimento resulta em valorização do imóvel, economia de energia, funcionalidade e conforto

Ana Maria Duarte, síndica do Condomínio Solar de Bocaiúva, em Florianópolis

O quadro de comandos do elevador antes e depois da reforma
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# S E R V I Ç O S

Graziella Itamaro 

Manter as piscinas lim-
pas durante o ano 
todo não é tarefa 
simples, porém é al-

go necessário mesmo durante o 
inverno para evitar a proliferação 
de vermes parasitas, bactérias e 
garantir a saúde dos indivíduos.

Flávio Araújo, Diretor Técnico 
da Associação Nacional dos Fabri-
cantes Construtores de Piscinas e 
Produtos Afins (ANAPP), explica 
que a água da piscina não precisa 
ser trocada nunca. “A manutenção 
para alta ou baixa temporada é a 
mesma, verificando pH, alcalini-
dade total, dureza cálcica e cloro 
da piscina, o que difere é que na 
baixa temporada, o uso tende a 
cair, diminuindo um pouco o uso 
de produtos”, ressalta. 

Alexandre Pedro da Rocha, da 
empresa Subservi, especializada 
na execução de serviços subaquá-
ticos, esclarece que a manutenção 
preventiva, além de melhorar a 
qualidade da água, reduz os gas-

tos com energia e produtos quími-
cos. “A baixa temporada é a hora 
mais indicada de executar os re-
paros necessários, como a reposi-
ção de rejuntes, troca de azulejos, 
pastilhas quebradas, pesquisa de 
vazamentos”, diz.

manchas 
Sócio-gerente da empresa In-

tervenção Sub Mergulho, Duarte 
Júnior orienta que os procedimen-

tos de limpeza no inverno podem 
ser mais esporádicos, principal-
mente se a piscina tiver algum ti-
po de mecanismo de cloração au-
tomático. “Mas nenhum sistema 
de cloração é capaz de eliminar 
folhas ou qualquer outro detrito 
que venha a cair sobre a água e se 
não houver manutenção a piscina 
pode ficar com aspecto sujo, mes-
mo que esteja com cloro”, explica.

De acordo com ele, há casos em 
que aparecem manchas de gordu-
ra nos pisos, azulejos e pastilhas, 
ou manchas de ferrugem, quando 
por acidente algum material me-
tálico é deixado na água. “Nesses 
casos é necessário fazer um poli-
mento subaquático, onde é utili-
zado uma polidora pneumática e 
um mergulhador especializado se 
encarrega de polir a cerâmica, de-
volvendo a ela o aspecto limpo, e 
a clareza da água”, relata.

Piscina limpa o ano todo
Mergulhador 
instala o ralo 
antiturbilhão 
indicado pela 

ABNT para evitar 
acidente em 

piscinas 

Ralos pedem atenção especial
Motivo de muita preocu-

pação em relação à segurança 
nas piscinas coletivas, os ralos 
de fundo também precisam de 
atenção especial, mas em geral 
são totalmente negligenciados 
pela maioria dos proprietários 
e responsáveis por piscinas e, 
o que é pior, até 
mesmo por proje-
tistas.

Segundo Flávio, 
a Associação Bra-
sileira de Normas 
Técnicas (ABNT) 
orienta para que 
sejam usados, no 
mínimo, dois ralos 
de fundo para cada 
bomba. No entan-
to, é muito comum 
encontrar piscinas 
com apenas um ralo de fundo. 
“Recomendo sempre entrar em 
contato com algum profissional 
para avaliar a sucção dos ralos e 
verificar se há riscos”, explica.

De acordo com Flávio, os res-
ponsáveis devem estar cientes 
de que a norma da ABNT que 
trata do ralo de fundo é a NBR 
10339. “A grade do ralo de fun-
do deve ter dimensões inferio-
res a 10 milímetros”, orienta.

Há muitas ocorrências de 
acidentes com ralos de piscinas, 

e a mais comum é quando o ba-
nhista fica preso no ralo de fun-
do porque o cabelo enrosca na 
grade ou tampa ou há sucção da 
parte dorsal do corpo. Alexan-
dre Rocha explica que pela nor-
ma devem-se instalar tampas 
FSB, que atendem as demandas 

de drenos mais seguros. “A tam-
pa FSB (iniciais do nome Flávia 
de Souza Belo, que em 1998 so-
freu um acidente no dreno de 
uma piscina) é a mais recente 
tecnologia que, em vez das con-
vencionais aberturas das gra-
des, possui pequenos orifícios 
que impedem o entrelaçamento 
de cabelo. Essa tampa tem uma 
área duas vezes maior do que a 
das tradicionais e atende a uma 
vazão máxima de 30 m3/h”, 
descreve o especialista.

Manutenção preventiva ajuda a melhorar a qualidade da água, reduzir os gastos e evitar acidentes
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contato@steinfiber.com.br
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Kalyne Carvalho

Debate polêmico gera 
pontos de vista antagô-
nicos entre síndicos, ad-
vogados e especialistas 

do ramo condominial. Qual seria 
a opção mais adequada de rateio 
das despesas do condomínio: fra-
ção ideal ou por unidade?

Áreas comuns do condomínio 
são mantidas financeiramente pe-
los próprios condôminos. Despe-
sas com manutenção, serviços e 
melhorias são rateadas entre os 
proprietários das unidades. No 
entanto, a forma dessa partilha 
varia, conforme prevê a Conven-
ção de cada condomínio. Há quem 
aplique modelos de cobrança por 
fração ideal, por unidade ou flexí-
vel utilizando os dois formatos.

O Código Civil sugere a divisão 
de cotas por fração ideal. Isto é, o 
cálculo será feito com base no ta-
manho da propriedade privada, 
quer seja apartamento, cobertura 
ou loja comercial. Nesse caso, se 
a cobertura possui 190 m² o pro-
prietário receberá um valor maior 
do rateio em comparação a um 
condômino que possui um apar-
tamento de 42 m².  No entanto, o 
legislador deixou livre para que 
cada condomínio escolha a ma-
neira mais adequada em sua ad-
ministração.

De um lado estão donos de co-
berturas que protestam a divisão 
por fração ideal como defende 
Galvão Bertazzi, morador do Con-
domínio Arquipélago, no bairro 
Trindade, em Florianópolis. “Mo-
ramos na cobertura, mas não por 
isso usamos mais a faxineira ou 

o jardineiro. Estou pagando 75% 
a mais de cota que um condômi-
no de apartamento de um quarto. 
Penso que isso precisa ser reava-
liado”, diz.

Do outro lado estão os proprie-
tários de apartamentos menores 
que se sentem injustiçados ao co-
gitar a mudança pelo modelo de 
divisão igual por unidade: “Em as-
sembleia ficamos um pouco divi-
didos. Algumas pessoas achavam 
que as despesas deveriam ser dis-
tribuídas por todos igualmente. 
Isso gerou desconforto para pro-
prietários de unidades menores”, 
explica Amanda Heller, síndica do 
Condomínio Alameda do Canto, 
no bairro Estreito, em Florianó-
polis. 

O Jornal dos Condomínios, nes-
ta edição, apresenta um debate 
sobre o tema, trazendo opiniões 
de condôminos, síndicos, advoga-
dos e especialistas do ramo, que 
se posicionam em relação à se-
guinte pergunta: Qual seria a for-
ma mais justa de dividir a cota do 
condomínio?

8 MAIO/2015

# E S P E C I A L :  T A X A  D E  C O N D O M Í N I O

Fração ideal ou por unidade?
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Síndicos, condôminos e especialistas opinam sobre a forma mais justa
de dividir as despesas do condomínio

Alberto Calgaro, advo-
gado e consultor na área 
condominial: “O Código 
Civil de 2002, ao instituir 
em seu art. 1.336, I, a regra 
de rateio pela fração ideal, 
não trouxe nenhuma novi-
dade, pois essa regra já era 
a existente em nosso país 
desde a Lei n.º 4.591/64, 
além de ser norma igual-
mente prevista na legis-
lação de diversos outros 
países, justamente por ser 
reconhecida como a regra 
mais justa para a maioria 
dos casos. Acertou, mais, 
o Código Civil de 2002, ao 
expressamente permitir 
que a Convenção do condomínio 
institua regra diversa de rateio 
de despesas, reconhecendo que 
a fração ideal pode não ser a re-
gra mais adequada para deter-
minados casos. Assim, entendo 
que não há nenhuma ilegalidade 

no critério da fração ideal, tam-
pouco na regra do art. 1.336, I, 
do CC/2002, pois nada mais jus-
to que aquele que é proprietário 
de uma fração maior do imóvel 
pague uma fração igualmente 
maior das suas despesas de ma-
nutenção”.

Lionete Machado Gnecco, 
síndica do Condomínio Arqui-
pélago: O nosso condomínio 
aplica a fração ideal e concordo 
com este modelo. Quando as-
sumi o cargo já era assim e não 
vejo argumentos suficientes pa-
ra alterarmos isso. A lógica é 
simples, quem tem apartamen-
tos maiores paga um pouquinho 
mais. A gente debate isso aqui 
no condomínio com frequência. 
Temos moradores que são con-

tra esse sistema.
Eu concordo que quem mora 

na cobertura pague mais porque 
possui mais condições financei-
ras. A nossa Convenção aplica a 
fração ideal. Se fizéssemos essa 
mudança tenho certeza de que a 
maioria seria afetada e não iria 
concordar.

Márcio Koerich, síndico 
profissional em Florianópo-
lis: “Eu vejo que divisão por fra-
ção ideal é mais justa. Se a pes-
soa tem um apartamento maior, 
ele vale mais, tem mais proprie-
dade dentro do condomínio. Se 
ele tem mais propriedade, a to-
talidade do patrimônio é mais 

dele do que de outro. Se imagi-
nássemos que um condomínio 
é integralmente só de uma pes-
soa, esse proprietário arcaria 
com todas as despesas sozinho. 
Se fossem dois proprietários, as 
contas de manutenção seriam 
divididas em 50% para cada 
um deles. Agora, se um condô-
mino é dono de 70% do condo-
mínio e outro de 40% porque 
dividir igualmente as despesas? 
A forma mais equânime é o pa-
gamento proporcional. Antes 
de adquirir ou locar um apar-
tamento é imprescindível que 
o interessado leia antes o Re-
gimento Interno e a Convenção 
para ter ciência do contrato que 
está assinando. Hoje a maioria 
dos condomínios aplica a divi-
são por fração ideal”.

peLa fração iDeaL
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Galvão Bertazzi, proprietá-
rio de uma cobertura em Flo-
rianópolis: Eu e minha mulher 
tivemos a oportunidade de com-
prar um imóvel há uns anos por 
um preço melhor. Quando com-
pramos sabíamos que havia o 
valor do condomínio e que paga-
ríamos uma proporção mais alta. 
No entanto, com os reajustes, co-
meçou a ficar caro demais. Anali-
sando percebi que não fazia mui-
to sentido. Não estamos usamos 
mais o porteiro, jardineiro ou as 
áreas comuns do que os outros. 
O nosso hidrômetro é único, 
mas eu e minha mulher fazemos 
questão de racionalizar a água. 
Usamos muito menos água do 
que outros apartamentos meno-
res. A minha última cota, com to-
das as despesas do mês, somou 
R$ 1 mil enquanto que aparta-
mentos de um quarto somaram 
R$ 250 reais de taxa. É muita di-
ferença. Achar que quem mora 
na cobertura é rico ou tem mais 
dinheiro é cair no estereótipo. 
Eu estou começando a participar 
mais dos debates em assembleia, 
porque está ficando pesado. Na 
última reunião tentei colocar is-
so de uma maneira clara e mui-
tos se assustaram com o que es-
tou pagando. Eu tenho certeza 
que muita gente vai achar ruim 

se for estabelecida outra forma 
de divisão, mas precisamos ser 
realistas. 

Luiz Frantz, síndico do Con-
domínio Villagio Di Capri: O 
nosso condomínio adota a fração 
ideal. Às vezes ela se torna injus-
ta. O mais justo seria fazer os cál-
culos de acordo com o número de 
habitantes de cada unidade, mas 
é inviável manter esse contro-
le de cadastro atualizado. Temos 
10 coberturas, dentre as quais a 
maioria é ocupada por um casal 
ou pessoas sozinhas. Não é justo 
que paguem mais do que os ou-
tros. Para rateio de água adota-
mos a divisão por unidade, pois 
percebemos em assembleia que 
seria o mais adequado.

Kênio de Souza Pereira, 
advogado e presidente da 
Comissão de Direito Imobi-
liário da OAB-MG: “Segundo 
o Código Civil, é direito de to-
dos os proprietários, sejam de 
unidades de cobertura ou tér-
rea utilizar as áreas comuns da 
mesma maneira, sem qualquer 
regalia para quem quer que se-
ja. Se o uso dessas áreas que 
geram as despesas é semelhan-
te, sem relação com o tamanho 
interno do apartamento, obvia-
mente, todas as unidades de-
vem arcar com os seus custos 
na mesma proporção, ou seja, 
igualmente. Há pessoas que 
qualificam a taxa de cobertu-
ra como “Taxa da Inveja”, por-
que alguns entendem que o seu 
proprietário tem mais status, 
sendo que há quem alega ain-
da que por receber mais sol e 
ter o terraço deve pagar maior 
taxa de condomínio, como se 
o seu proprietário não tives-
se pago a mais pela compra, 
e sim ganhado essa unidade 
maior num sorteio entre to-
dos os adquirentes do edifício. 
A taxa condominial decorre de 
uma contraprestação de ser-
viços das áreas comuns e não 
pode ser cobrada como se fos-
se imposto, que incide sobre 
o valor do patrimônio ou da 
renda da pessoa”.

Jair José Pereira, contabi-
lista e síndico profissional: “É 
relativo, pois não conseguimos 
quantificar exatamente o consu-
mo em condomínio. Subentende-
se que quem é dono de proprie-
dade privada maior usa mais a 
área comum. Vejamos: os mora-
dores de uma cobertura alegam 
que os encargos sociais são os 
mesmos, independentemente da 
área privada de uma unidade. 
Então o que diriam os moradores 
do térreo ou primeiro andar que 
nem usam o elevador ou usam 
bem menos? Pois entre usar o 
elevador para ir até a cobertura 
ou no primeiro andar, o consumo 
de energia é diferente. Logo, os 
que não usam ou moram nos an-
dares inferiores teriam que pagar 
menos energia? Em regra, penso 
que a fração ideal é a forma mais 
justa. No entanto, sou a favor de 
que para questões que podem 
ser quantificadas seja aplicada a 
divisão igual por unidade e o que 
for de difícil quantificação seja 
estabelecida a fração ideal como 
regra”.

Amanda Heller, síndica 
do Condomínio Alameda do 
Canto: “O nosso condomínio é 
atípico. Alguns apartamentos 
possuem anexos de extensas 
áreas privativas descobertas 
que a nossa Convenção proí-
be que o condômino construa. 
São terraços e áreas ao ar li-
vre, espaços inutilizados pelos 
condôminos. Se dividíssemos 
as despesas do condomínio 
por fração ideal contando com 
a metragem desses espaços 
vazios, esses apartamentos pa-
gariam proporção considera-
velmente maior sem usufruir 
daquela área. Em assembleia 
no fim de 2013, auxiliados 
pelo administrador da obra, 
aprovamos a fração ideal por 
área coberta. Ou seja, as des-
pesas são divididas por fração 

ideal, mas a metragem consi-
derada nos cálculos é somente 
de áreas cobertas, deixando de 
fora esses espaços que, embo-
ra privados, estejam inutiliza-
dos. Embora o debate tenha 
sido extenso, aprovamos por 
unanimidade. Para mim a fra-
ção ideal é a forma mais justa 
de cobrança. Se o condômino 
tem apartamento maior ele 
tem mais pessoas que usam as 
áreas comuns e, portanto, de-
ve pagar proporcionalmente 
mais.

Rogério Manoel Pedro, ad-
vogado especialista na área 
condominial: “Eu entendo que 
o mais justo é aplicar as duas 
formas de divisão, fração ideal 
ou por unidade, conforme a si-
tuação. Quando se tratar de des-
pesas ordinárias (manutenção, 
obras necessárias e de conser-
vação) a divisão mais adequada 
é por unidade, pois aproveita a 
todos independentemente do 
tamanho da unidade privativa; 
já para despesas extraordinárias 
(que agregam valor de investi-
mento) poderia ser aplicada a 
fração ideal. Por exemplo, uma 
reforma no hall de entrada do 
edifício, que gerará a valorização 
da área comum e privativa do 
Condomínio, deveria ser rateada 
por fração”.

forma hÍbriDa
peLa Divisão por uniDaDe

Líder Mundial no Controle de Pragas

3266.4460
3258.4400

santacatarina@trulynolen.com.br | www.trulynolen.com.br

O fim dos seus problemas com:

Planos Especiais para Condomínios

Condomínios   Empresas Hospitais   Residências

(48)
Limpeza de reservatórios d’água



Seis pessoas ficaram feridas em uma 
forte explosão que provocou a destrui-
ção de apartamentos do condomínio 
Canoas, no bairro de São Conrado, na 
Zona Sul do Rio de Janeiro. O acidente 
ocorrido no dia 18 de maio provocou 
um estrondo que foi ouvido até por 
moradores do edifício vizinho, que tam-
bém teve vários imóveis danificados. 

Segundo o vice-presidente do Crea-
RJ, Rogério Salomão, a inspeção cons-
tatou que o sinistro ocorrido no apar-
tamento 1001, onde ocorreu a explo-
são, foi decorrente de vazamento de 
gás na cozinha, o que deve ser com-
provado pela perícia ainda em execu-
ção. “Um ambiente fechado como do 
apartamento, com vazamento de gás, 
uma fagulha causa um estrago deste, 
gigantesco”, explica o especialista. 

Síndico do prédio, Jorge Alexandre 
Oliveira conta que o impacto foi tão 
grande que eletrodomésticos de mora-
dores, como lava-louça, ar condiciona-
do e até uma televisão, foram parar na 
piscina do condomínio em frente. Oli-
veira acordou com o estrondo e quan-

do saiu do seu apartamento encontrou 
o corredor cheio de destroços. Pedi 
para as pessoas terem calma e desce-
rem pelas escadas. Pela gravidade do 
acidente, tivemos somente uma pessoa 
ferida mais gravemente”, contou. Mora-
dor há 25 anos no Canoas, Oliveira afir-
ma nunca viu nenhum problema desta 
natureza no condomínio. 
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Explosão em edifício
residencial no Rio 

Para quem achou que não faltava mais nada com a marca do artista 
plástico, ele irá assinar um empreendimento imobiliário em Santa Cata-
rina. Depois de emprestar sua arte para canecas, malas, mochilas, esta-
tuetas, acessórias Pet e muito mais, o artista plástico brasileiro Romero 
Britto colocará seus traços pela primeira vez em um prédio.

A parceria é com uma incorporadora para a construção do edifício 
residencial Brava Arts, na Praia Brava, em Itajaí, Santa Catarina. O custo 
estimado é de R$ 45 milhões.

As obras devem começar em julho deste ano e tem a previsão de en-
trega para dezembro de 2017.

A participação do artista no empreendimento estará estampada no 
nome, Brava Arts by Romero Brito, na fachada, que será pintada com 
seus traços assim como as três torres da construção, que levarão o no-
me de uma arte de Romero. Além disso, no decorrer das obras do pré-
dio serão desenvolvidos projetos de decoração dos ambientes com 
obras do artista. Compradores dos apartamentos também serão pre-
senteados com as esculturas de Romero Brito.

vai assinar 
edifício 
em SC

Romero Britto 
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O portal do síndico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

u REGIÃO NORTE: BALNEáRIO CAMBORIú

Receita garantida, administração efetiva!

47 3368.5150 | 3268.7700
Rua 254, n° 820 - 3° andar 

Meia Praia - Itapema

Garantia de antecipação das taxas de
condomínio, incluindo rateios aprovados;
Recuperação sem ônus de valores devidos
ao condomínio antes da contratação da
cobrança garantida;
Socorro financeiro para pagamento de 
despesas emergenciais; www.personnalitecobrancas.com.br

u REGIÃO NORTE: BALNEáRIO CAMBORIú

Por Graziella Itamaro

A gestão de um condomí-
nio é uma tarefa comple-
xa e exige conhecimento 
em várias áreas.  Assim, 

o apoio de uma administradora é 
imprescindível, pois irá auxiliar o 
sindico nas suas funções, tornan-
do seu trabalho mais dinâmico e 
organizado. Mas, como qualquer 
outro prestador de serviço, as ad-
ministradoras também estão su-
jeitas à substituição quando não 
correspondem mais às necessi-
dades dos condomínios. E, como 
fazer a troca?

Apesar de não ser necessária 
a aprovação em assembleia, é im-
portante que a substituição seja 
informada a todos os condôminos 
esclarecendo o motivo pelo qual o 
procedimento foi adotado e solici-
tando a validação do ato, evitando 
assim discussões futuras relacio-
nadas ao assunto.

De acordo com o advogado Fá-
bio Fabeni, de Itajaí, não é neces-
sário que a troca de administrado-
ra seja aprovada em assembleia. 
Porém, isso depende do que está 
previsto na Convenção do condo-
mínio. “Se a Convenção faz algu-
ma consideração a respeito do as-
sunto, o quórum necessário para 
aprovação da mudança deve ser a 
maioria presente em assembleia”, 
explica Fabeni.

contrato
Segundo Fábio, como em todo 

serviço, este também deve ter um 

contrato formalizado com o con-
domínio, listando as obrigações e 
direitos, bem como cláusulas com 
os procedimentos a serem adota-
dos nos casos de rescisão do con-
trato, especialmente, no que diz 
respeito à multa, prazo de aviso 
e outras situações que devem ser 
analisadas em cada contrato. “É 
imprescindível que nos contratos 
exista a observância das obriga-
ções, valores, reajustes, periodi-
cidade do reajuste, prazo de du-
ração do contrato e obrigações e 
direitos das partes”, destaca o ad-

vogado.
O especialista orienta que, 

após tomar todas as providências 
para o cancelamento do contrato 
com uma empresa, ao escolher a 
nova administradora os síndicos 
devem procurar contratar uma 
empresa experiente no setor. “É 
importante ter referências e veri-
ficar a visibilidade da empresa no 
mercado”, explica.

Além disso, ao buscar a nova 
administradora é importante con-
tar com mais de uma empresa, pa-
ra poder comparar os orçamentos 

e diferenciais de serviços. “É pru-
dente orçar com várias prestado-
ras de serviço para não onerar o 
caixa do condomínio”, esclarece 
Fábio.

Após fechar com a nova em-
presa gestora, o advogado reco-
menda que o síndico solicite à ad-
ministradora antiga o repasse de 
documentos, contratos, e toda a 
documentação que porventura te-
nha sido confiada aos cuidados da 
empresa, como por exemplo, reci-
bos de pagamento de aluguéis, IP-
TU e outros encargos.

experiência 
Síndico do Condomínio Acqua 

Residence, em Balneário Cambo-
riú, Daniel Torres trocou de ad-
ministradora recentemente e re-
lata o processo, que foi um pou-
co traumático. “A administradora 
anterior vinha pecando com o 
condomínio em vários aspectos, 
como por exemplo, nas cobranças 
dos inadimplentes, não seguindo 
o que estava estipulado na con-
venção e diversos erros nos pro-

cedimentos operacionais do dia a 
dia”, conta Daniel.

O procedimento de contratação 
passou por uma criteriosa pesqui-
sa de empresas. “Visitei pessoal-
mente cinco administradoras e 
dei prioridade para os seguintes 
critérios: empresa com foco em 
condomínio, boas referências, es-
trutura de profissionais com ex-
periência, organização na presta-
ção de contas, utilização de siste-
mas para automatizar os procedi-
mentos do condomínio, parceria e 
bom preço”, relata o síndico.

Segundo Daniel foi conside-
rado indispensável no contrato 
o atendimento por profissionais 
experientes e a modernidade nos 
processos e sistemas. “Hoje posso 
garantir que estou satisfeito com 
o serviço. Indico a nova empresa 
de olhos fechados. Agora posso 
confiar em profissionais que en-
tendem do negócio e me sobra 
tempo para fazer uma gestão mais 
estratégica”, diz. 

Troca de administradora
# S E R V I Ç O S

Braço direito de muitos síndicos, as administradoras podem ser trocadas como qualquer outro 
prestador de serviço

A gestão de um condomínio é uma tarefa complexa e o apoio de uma 
boa administradora é fundamental para o síndico

Rua Jacob Ardigo, 311 - Bairro Dom Bosco - Itajaí/SC

Orçamento sem compromisso
(47) 3348 0551 / 3349 8388

r ín o,S . S dic
A demos Ita aí

ten
j ,

Ba neári m ú
l o Ca bori ,

Itape a e N v n .
m a ega tes

Soluções rápidas e eficientes
Serviços de limpeza em prédios e condomínios
Zeladoria e Portaria

Orçamento sem compromisso
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Soraya Falqueiro /Criciúma 

Morar em um con-
domínio é como 
se integrar a uma 
pequena comuni-

dade, onde moradores com-
partilham espaços comuns. 
Nesse sentido, síndicos, fun-
cionários e condôminos de-
vem estar atentos à promoção 
de saúde para poder usufruir 
dos mesmos ambientes de 
maneira plena, contribuindo 
para o bem-estar de todos. 

Analisar a presença de in-
setos nos jardins, não dei-
xar de maneira alguma água 
parada, cuidar da ilumina-
ção para, além da segurança, 
também evitar acidentes são 
algumas das orientações de 
Paulo Conti, secretário Muni-
cipal de Saúde de Criciúma. 
“O síndico é uma figura im-
portantíssima na promoção 
de saúde do condomínio, e 
precisa ter essa visão”, desta-
ca. Conti já atuou como sín-
dico durante dez anos e, por 
sua experiência,  consegue 

compreender como este foco 
é primordial na gestão.

Segundo o secretário, tam-
bém é necessário despertar 
nos condôminos a conscien-
tização de que participam 
de um espaço que precisa de 
auxílio coletivo e solidário. 
“Além de ações como a lim-
peza das áreas comuns ou a 
desinsetização, por exemplo, 
é importante também a pre-
venção contínua. Por isso, o 
síndico deve ter esse empe-
nho em seu dia a dia e bus-
car a participação de todos 
os envolvidos”, complementa. 
Conti alega também que, em 
geral, é possível notar em Cri-
ciúma que existe essa dedica-
ção dos síndicos de promover 
ambientes seguros para os 
moradores. 

A síndica Joelma Greff Ma-
ciel, do edifício Solar da Li-
berdade, no bairro Comerciá-
rio, tem esse zelo em sua roti-
na. Dentre as ações desenvol-
vidas, está a limpeza da caixa 
d’água. “É um cuidado que te-
mos e fazemos todos os anos. 

Ter uma água limpa é funda-
mental para a saúde dos mo-
radores”, ressalta. A síndica 
lembra também que a parte 
elétrica está sempre em dia, 
vistoriada por eletricistas. “A 
iluminação estratégica, além 
da segurança, pode prevenir 
acidentes”, ressalta. 

No âmbito da saúde cole-
tiva, reconhecer como o con-
domínio impacta na saúde do 
morador e tomar as atitudes 
certas contribui para a qua-
lidade de vida. “Podemos ga-
rantir que em nosso condo-
mínio há esta dedicação e que 
faz parte do nosso dia a dia”, 
completa a síndica Joelma. 

Ações e cuidados do dia a dia favorecem ambiente seguro

# B E M - E S T A R

u REGIÃO SUL: CRICIúMA

“Ter uma água limpa é fundamental para a saúde dos moradores”, 
diz a síndica Joelma Greff Maciel, que mantém a limpeza da caixa 
d’água em dia

Síndico deve zelar pela saúde 
de moradores

• Durante a limpeza, sinalize locais úmidos 
ou que estejam sendo higienizados. Também é 
imprescindível o uso de equipamento de proteção 
individual (EPI) para manusear produtos quími-
cos ou alergênicos.

• Veja se o ambiente está bem iluminado, se 
as luzes estão funcionando corretamente, e ve-
rifique se há segurança para a mobilidade. Mo-
radores idosos ou crianças, por exemplo, podem 
requerer cuidados especiais no trânsito pelas áre-
as comuns. Também, é imprescindível analisar se 
existem tapetes escorregadios, móveis com qui-
nas, entre outros obstáculos que podem causar 
acidentes.

• Na brinquedoteca, há constante presença 
de crianças, que são mais sensíveis a reações alér-
gicas provocadas por produtos de limpeza ou até 
ao próprio pó, mofo e ácaros, mantenha este local 
sempre limpo. 

• Na recepção dos prédios é comum haver ta-
petes, carpetes e estofados. A limpeza desses am-
bientes deve ser feita com frequência, pois é nelas 
que se concentram mais impurezas nocivas à saú-
de respiratória dos condôminos.

• Observe se já está na hora de renovar a pin-
tura do prédio, pois a manutenção em dia previ-
ne as infiltrações e o mofo que podem ser preju-
diciais à saúde, causando alergias ou problemas 
respiratórios. Lembre que o tempo recomendado 
para a manutenção da pintura do edifício é de três 
a cinco anos e que a impermeabilização é muito 
importante.

• Oriente sobre o descarte correto dos resídu-
os e a limpeza dos contentores de lixo.

• Lembre que é importante buscar insumos e 
materiais certificados e com garantia para promo-
ver a saúde tanto do funcionário do prédio quan-
to dos moradores e do próprio síndico.

Dicas e orientações:

SUA PODE ESTAR CONTAMINADACAIXA D’ÁGUA

Filtra grande volume de água,
retirando o excesso de cloro,

sabor e odor desagradável.
Mantém a caixa d’água e todo

o encanamento limpo distribuindo
 água limpa para todas as torneiras.

Filtro Central
Água 100% de qualidade para todo
o condomínio (torneira, chuveiro, lavanderia)

(48) 3024.8073 / 8825.0023(48) 3024.8073 / 8825.0023
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curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

canaL aberto com o sÍnDico

vagas cobertas
Em um condomínio em que todas as vagas de es-

tacionamento são de uso comum e foram distribuí-
das nominalmente a cada apartamento, algumas co-
bertas e outras não, como fica no caso de um apar-
tamento com vaga coberta ser alugado e um pro-
prietário que não  foi privilegiado com vaga coberta 
requerer a ocupação desta vaga ?

Silvio Vicente de Barcellos   

Caso a referenciada distribuição das vagas de es-
tacionamento tenha sido vinculada aos apartamen-
tos e respeitado a legislação vigente, ou seja, com 
modificação da Convenção condominial ou aprova-
ção em assembleia condominial, com quorum su-
ficiente, nenhum proprietário pode exigir a vaga 
do outro, visto que o proprietário ao alugar o seu 
apartamento está locando, também, a sua (atrela-
da) vaga de garagem..

Diogo Silva Kamers

Estou com uma dúvida sobre assembléia. 
Um condômino que está nos EUA, pode partici-
par por videoconferência? Como fica nesse ca-
so, pois ele não estará presente para assinar a 
lista nem a Ata?  

Tabtha Medeiros   

É fundamental ressaltar que a legislação 
vigente é omissa quanto à referenciada inda-
gação, qual seja, a possibilidade ou a impos-
sibilidade do condômino participar da as-
sembleia condominial mediante videoconfe-
rência.

O próprio nome já diz “Lista de Presença”, 
o que requer obrigatoriamente o compareci-
mento pessoal do condômino (ou representa-
do com procuração). Entretanto, os condômi-
nos poderão participar das assembleias con-
dominiais se o condomínio possuir estrutura 
para tanto e a Convenção expressar esta pos-
sibilidade.

Diogo Silva Kamers
Advogado OAB/SC 29.215
Geraldo Gregório Jerônimo Advogados
Associados Ltda
(48) 3222 25 05

viDeoconferência 
CAMpANhA SuSTENTávEl   

O síndico do Edifício Dona 
lidia, em São José, promoveu 

uma campanha informativa 
sobre a correta destinação 

do óleo de cozinha no 
condomínio: o material 

deveria ser acondicionado em 
recipiente de vidro ou garrafa 
pet e deixado em um espaço 

reservado na lixeira do prédio.

Nesta coluna suas dúvidas são respondidas por profissionais

especialistas da área condominial.

Envie sua pergunta para: contato@condominiosc.com.br  ou ligue (48) 3028 1089

ata
Durante a transição, onde já houve eleição 

mas não há ata, quem responde em juízo, o novo 
ou o antigo síndico? Porque ainda não há docu-
mento comprobatório que elegeu o novo síndico? 

Mariana / Florianópolis  

Quem responde em juízo é o sindico elei-
to, inclusive em exigir ao presidente da mesa a 
ATA confeccionada e registrada para que seja 

distribuída aos condôminos no prazo previsto 
em lei ou pela convenção. A responsabilidade 
da confecção e redação da ata cabe ao presi-
dente da mesa que tem seu secretário somente 
para transcrever seus entendimentos sobre os 
assuntos tratados, espelhando a realidade dos 
fatos.

Rodrigo Machado
Exato Contabilidade - (48) 3322 3579

eventos sc

SABãO ECOlóGiCO DONA liDiA   
A auxiliar de Serviços Gerais, Elza 
Antunes Forester, que trabalha há 20 
anos no edifício, para incentivar os 
moradores na coleta e reciclagem do 
óleo usado teve a iniciativa de con-
feccionar sabão com o material re-
colhido nos apartamentos e recebeu 
apoio total do síndico Sérgio Jorge 
da Rosa. para demonstrar o quanto 
é importante a reciclagem, todos 
os apartamentos do condomínio 
receberam uma unidade do Sabão 
Ecológico Dona lidia. 

BANDEIRA
SERVIÇOS

B B

B

B

B

B

Vigilância
Portaria
Recepção
Limpeza
Serviços Gerais

(48) 3269.9217

hOMENAGEM   A ideia 
deu tão certo que o sa-
bão ganhou embalagem, 
etiqueta personalizada e 
uma homenagem especial 
a D. Elza que provou que a 
sustentabilidade pode fazer 
parte do dia a dia dos con-
domínios.
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ÁguA / sIsteMAs De trAtAMeNtO / cAptAçãO

ADMINISTRAÇÃO /CONTABILIDADE

IMperMeABILIZAçãO

CURSOS E TREINAMENTOS

segurANçA / sIsteMAs eLetrôNIcOs 

ENGENHARIA / LAUDOS TÉCNICOS / PERÍCIAS / REFORMAS / SERVIÇOS

rellert
Empreiteira

Rua Prof. Maria do Patrocínio Coelho, 188 - Pantanal - Fpolis/SC

grellertempreiteira@hotmail.com

www.grellertempreiteira.com.br

Lavação predial Recuperação estrutural

Cuidar do seu patrimônio é o nosso objetivo

Colocação de revestimento cerâmico

Pinturas prediais Impermeabilizações

Serviços de lavação em fachada de vidro
Lixação e Pintura de pisos

(48) 3206.8363 | 8474.2563 | 9950.5467

Comprometimento com seu bem estar!
Rua Bonifácio de Souza, 99 Sl 05 Passa Vinte - Palhoça/SC

ASSITÊNCIA TÉCNICA EM CLIMATIZAÇÃO

Manutenção | Instalação

Higienização

Contrato de Manutenção

(48) 3093 3254(48) 3093 3254

(48) 8497.1110 / 3375 2908
9918.2181 WhatsApp

Manutenção predial
Lavação  /  Impermeabilização
Restauração e pintura

facebook.com/Marcio Claus
clausprestserv@gmail.com

Especialista no trabalhos em alturas

(48) 8497.1110 / 3375 2908
9918.2181 WhatsApp

TO Engenharia
Diagnóstica

Consultoria em Segurança de Edificações

Tel: [48] 3024-9836 | [48] 9911-0369

Vistoria de Entrega de Apartamentos/Casas

Vistoria de Prédios no Período de Garantia

Inspeção Predial e Perícias

Consultoria de fundações e Obras de Terra
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ROSANE GONÇALVES
(48) 9616 0865

RODRIGO  SAMPAIO
(48) 3223 2371/ 9616 5445

 CLARICE DE SOUZA
(48) 8437 3823

 EDINALDO REIS DA SILVA
(48) 9803 8962

ARYANE LEAL ROSA
(48) 3238 8506 / 9851 1783

ROBSON LUIZ DA ROSA
(48) 9836 9593  / 9157 8277

DEVANIR DE AMORIM JR
(48) 3357 0051 / 8428 4363

SONIA MARLI OLIVEIRA
(48) 9947 7911 / 30931655

LORI PLUCINSKI
(48) 8495 0186 / 9611 0015

LUIZ ANDRE COELHO
(48) 8459 6018 / 9846 5385

CRISTHIAM DA SILVA
(48) 9070 5875

 ROSEANE DOS SANTOS
(48) 9916 6493 / 9632 2811

ALEXANDRO YURI RODRIGUES
(48) 8410 0116 / 3226 0096

 ROSELI AVILA COSTA
(48) 9949 3139 / 8475 8300

cLAssI eMpregO

agenDe-secrIcIúMA

tIJucAs e regIãO

Os profissionais que se apresentam abaixo são qualificados em curso de porteiro e 
zelador e buscam colocação em condomínios:

BALNeÁrIO cAMBOrIú / ItApeMA/ ItAJAÍ

Inscrito
Conselho
Regional
Química

sob n° 3637

GERONIMO CONTROLE DE PRAGAS

(47) 9976.4366 (oi) / 3366.3003 / 3361.1436

Desinsetização, Desratização, Descupinização, Limpeza de Reservatórios D’agua 
e Impermeabilização de Caixas e Cisternas. 
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Graziella Itamaro

Os especialistas são unâ-
nimes em afirmar que o 
barulho, as vagas de ga-
ragens e os animais são 

os maiores vilões na convivência 
em condomínio. E, no caso dos 
animais, lidar com as particulari-
dades de cada morador é tarefa 
cada vez mais desafiadora para 
os gestores de condomínios, pois 
mais do que uma companhia, os 
animais vêm se tornando verda-
deiros membros da família. Po-
rém, para viver em coletividade, 
até mesmo os animais precisam 
estar adequados a algumas nor-
mas de bom senso.

Síndica do Condomínio Edifí-
cio Aquarius, no bairro Ingleses, 
em Florianópolis, Gilda Hugo sabe 
bem o que significa administrar 
esse tipo de assunto. “Os animais 
são um grande problema no nos-
so condomínio, pois algumas pes-
soas consideram-se acima das re-
gras de convivência estabelecidas 
em assembleia e acham que po-
dem fazer o que bem entendem”, 
diz a síndica. 

Na tentativa de atender a to-

dos, segundo Gilda, foi estabeleci-
do em assembleia que os animais 
não deveriam incomodar aos de-
mais com latidos, uivos, choros, 
ou pelos jogados para fora das 
aberturas dos apartamentos. “Por 
mais estranho que pareça, algu-
mas pessoas consideram essas 
ocorrências normais e aceitáveis 
ao se ter um cachorro em aparta-

mento. Alguns moradores chegam 
a ter mais de um animal e não se 
preocupam em respeitar as regras 
estabelecidas. Para estes, a ética 
só é válida para os direitos pesso-
ais e não para com os outros”, ex-
plica.

Segundo Gilda, é o caso, por 
exemplo, de um condômino que 
infringe praticamente todas as re-

gras. “Ele fica fora de casa cerca 
de 10 a 12 horas por dia e o cão, 
de grande porte, fica chorando e 
uivando por longos períodos, in-
clusive à noite, incomodando os 
demais moradores”, relata.

Para administrar os conflitos, 
Gilda explica que costuma enviar 
correspondências e levar a situa-
ção para as assembleias. “Até ho-
je não apliquei multas, pois julgo 
que, já sabendo que não seremos 
obedecidos, é melhor aceitar al-
guma concessão por parte do in-
frator e tentar negociar os proble-
mas conversando. Esse é quase 
um problema sem solução, pois 
em minha opinião a lei dá mais 
razão ao negligente com animais”, 
afirma a síndica.

consciência 
Síndico do condomínio Hei-

tor Bittencourt, em Florianópolis, 
Acrimar Heitor Bittencourt não 
tem tantos problemas relaciona-
dos a animais. “Não enfrento este 
tipo de problema em nosso con-
domínio, talvez em função de ter-
mos apenas 13 unidades. Temos 
poucos moradores com animais, 

mas hoje já há uma maior consci-
ência por parte dos proprietários 
de animais”, relata Heitor.

Mas, apesar do pequeno núme-
ro, as regras existem e devem ser 
cumpridas, por exemplo, os ani-
mais não devem transitar fora do 
colo ou sem coleira. “Penso que 
tudo que fuja ao convívio ético, 
como descuido com a circulação 
dos animais nas áreas comuns de-
ve ser alertado e punido conforme 
a situação”, explica o síndico.

Há dois anos e meio síndica 
do condomínio Ilha do Corinto, 
no bairro Coqueiros, Almerita Sil-
va de Almeida relata que também 
nunca teve incômodos por causa 
de animais de estimação. “Os ani-
mais em nosso prédio são tran-
quilos, não latem e não temos ne-
nhuma reclamação”, diz a síndica.

Ocupado por moradores em 
geral solteiros, o prédio tem ape-
nas três cachorros e dois gatos e 
os proprietários seguem as regras 
estabelecidas para a boa convi-
vência. “Os animais são sempre 
carregados no colo quando fo-
ra das unidades e só vão para o 
chão quando estão na rua”, explica 
Amerita.

Segundo Almerita caso haja re-
clamações a primeira ação seria 
chamar a atenção do infrator pa-
ra somente em segundo caso ser 
aplicada multa. “Felizmente nunca 
precisei chegar a este ponto. Nos-
sos moradores são muito acessí-
veis e respeitam a ordem e os de-
mais vizinhos”, relata.

Cristiane Schmitz, síndica do 
edifício Dom Rodrigo, também 
considera seu condomínio tran-
quilo com relação ao assunto. “Fa-
zemos bastante conscientização 
sobre a circulação dos animais e 
todos colaboram”, explica.  Quan-
do há algum desrespeito às nor-
mas, Cristiane diz que são aplica-
das as multas estabelecidas em 
Convenção. Foi o caso de um ani-
mal, por exemplo, que foi deixa-
do amarrado por uma criança na 
maçaneta do hall de entrada. “As 
regras são para serem seguidas e 
não adaptadas”, afirma.
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