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A casa própria é um dos maiores sonhos do brasileiro. 
E para quem escolhe formar seu lar em um condomínio, 
a propriedade vai muito além do apartamento: é o edifí-
cio como um todo. Essa percepção, no entanto, segue ig-
norada por muitos moradores, que não enxergam como 
a participação na tomada de decisões sobre o condomí-
nio traz não apenas o bem-estar em cuidar do que é seu, 
mas também o benefício da valorização constante do seu 
imóvel. Quanto maior a participação dos moradores nas 
reuniões do condomínio, melhor o resultado. Então, por 
que é tão baixa a presença nas assembleias?

Anderson Luiz Percisi, subsíndico do Residencial Santa Catarina, em 
Florianópolis
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de cuidar do
que é seu

Pesquisas mostram que a 
casa própria está entre as 
principais prioridades dos 
brasileiros.  Porém, nos 

condomínios a casa própria não é 
somente o apartamento: o condo-
mínio é o conjunto de várias pes-
soas que, juntas são proprietárias 
do mesmo espaço que precisa ser 
dividido e mantido para que não 
se desvalorize, e, sobretudo, que 
seja um espaço que satisfaça a suas 
necessidades de conforto, de segu-
rança e bem estar.

 Na assembleia é onde se es-
colhe a pessoa que vai ‘gerenciar’ 
o imóvel, as benfeitorias, manu-
tenções, valores a serem rateados 
– tudo isso implica em valorização 
ou não do imóvel e impacta no bol-
so do proprietário. Na publicação 
deste mês, a matéria especial levanta a questão: se o condomínio é 
formado por vários moradores com vivências, capacitação e conheci-
mentos específicos que, somados pode nortear melhor qualquer de-
cisão, porque é baixa a participação nas assembleias?

 Nesta edição iniciamos a coluna Pergunte ao Arquiteto. A coluna é 

fruto de uma parceria entre 
o Jornal dos Condomínios 
e a AsBEA/SC – Associação 
Brasileira dos Escritórios de 
Arquitetura - Regional Santa 
Catarina , onde os arquite-
tos que compõe o Grupo de 
Trabalho de Interiores – GTI, 
irão esclarecer as questões 
levantadas pelos síndicos 
leitores da publicação.

 A coluna propõe um es-
paço para informar, discu-
tir e amparar as dúvidas e 
procedimentos ideais para 
as práticas da arquitetura 
nos condomínios. Você tem 
questões sobre decoração, 

reformas, retrofit em edifícios 
de apartamentos, reforma de 
infraestrutura hidráulica, elé-

trica ou estrutural? Participe e tire suas dúvidas enviando email para 
contato@condominiosc.com.br
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Beatriz Carrasco

Um muro baixo, um pon-
to cego da câmera de 
segurança, um portão 
que demora a fechar. 

Conforme cresce a população das 
cidades, a ousadia dos criminosos 
também é aperfeiçoada. Nesse ce-
nário, os condomínios têm busca-
do empresas e profissionais que 
ofereçam serviços de consultoria 
em segurança. Em suma, a ideia 
é simples: o especialista visita o 
edifício, identifica os pontos vul-
neráveis e lista as medidas e equi-
pamentos necessários para que a 
edificação fique protegida. 

Na Grande Florianópolis não 
é diferente, tanto que a procura 
tem aumentado nos últimos anos, 
explica o consultor em segurança 
Izaías Otacilio da Rosa: “Os seg-
mentos da segurança eletrônica e 
privada passaram a desenvolver 
e aprimorar produtos e serviços 
com foco no setor condominial, 
disponibilizando um amplo por-
tfólio de recursos capazes de con-
tribuir com a proteção desses am-
bientes”, detalha o especialista.

O InvEstIMEntO
valE a PEna?
Em meio a tantas possibilida-

des, a segurança dos condomínios 
se tornou uma atividade comple-

xa, mas que exige providências 
por parte dos síndicos. E o primei-
ro grande embate, como na maio-
ria das vezes, é a limitação orça-

mentária. No entanto, para Márcio 
Koerich, síndico do condomínio 
Paraíso, em Florianópolis, o inves-
timento valeu a pena. “Entende-

mos como necessário para evitar 
um dissabor de ter nossa residên-
cia invadida”, comentou.

Após a discussão em assem-
bleia e ampla pesquisa, o condo-
mínio resolveu contratar um con-
sultor independente de segurança 
em 2010. O profissional fez várias 
visitas ao local, em períodos diur-
nos e noturnos, para observar o 
fluxo e o hábito dos moradores. 
“O trabalho foi bem planejado. 
Inicialmente, ele nos informou so-
bre suas ações e cronograma, que, 
após seguidos, apresentaram o re-
sultado. Com isso, pudemos pon-
derar e fazer em conjunto os ajus-
tes necessários”, relatou o síndico.

Com as especificações dos 
equipamentos indicados pelo 
consultor, o próximo passo foi co-
tá-los junto ao mercado. Na época, 
foram instalados cerca elétrica, 
cerca perimetral, câmeras, mo-
nitores, cornetas, sensores, sire-
nes, botão de pânico, controle de 
acesso, entre outros. “Em razão 
dos níveis de insegurança terem 
aumentado, decidimos contratar 
esse serviço, que no caso foi co-
ordenado por um profissional in-
dependente, sem vínculo com em-
presa de segurança”, contou.

PrInCIPaIs árEas DE rIsCO
Para visualizar as áreas mais 

vulneráveis, o condomínio pode 

ser dividido em quatro partes, ex-
plica Izaías: barreiras perimetrais 
(como muros e grades), controle 
de acessos (para pedestres e veí-
culos), áreas de circulação de pes-
soas e ambiente específicos (de 
uso coletivo, administrativo e pri-
vativo). Sendo assim, ele aponta 
que as áreas que merecem aten-
ção são as barreiras perimetrais e 
o controle de acessos.

Segundo o especialista, os sín-
dicos e gestores costumam mos-
trar preocupação com os siste-
mas eletrônicos, capacitação dos 
profissionais que atuam no aces-
so aos condomínios, como portei-
ros e vigilantes, e comportamen-
to dos moradores. “Todas as per-
cepções dos síndicos e gestores 
são importantes e necessitam ser 
incorporados em nossos modelos 
de consultoria. O que buscamos é 
construir um entendimento que 
organize o que é importante e 
nos possibilite mensurar estes as-
pectos”, observa.

Anos após contratar o serviço, 
o síndico Márcio se diz satisfeito 
com os resultados. “Entendemos 
que o bem-estar não tem preço, 
e colocar uma tranca após a por-
ta já ter sido arrombada não faz 
parte do nosso raciocínio, por-
tanto trabalhamos sempre com 
planejamento e antevendo os 
problemas”.
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Especialistas em segurança mapeiam pontos vulneráveis nos condomínios e criam projeto direcionado

Condomínios buscam consultorias por mais segurança
O portal do síndico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

Síndico Márcio Koerich: consultoria para a compra de 
equipamentos e ajustes na segurança do Condomínio Paraíso 
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Leonardo Thomé

Volnei Bez já teve proble-
mas com funcionários 
por causa da atenção 
exagerada no uso de apa-

relhos eletrônicos. O condomínio 
que ele administra não é o único. 
Outro síndico ouvido pelo Jornal 
dos Condomínios revela proble-
mas recorrentes com funcioná-
rios que comprometem o serviço 
prestado devido ao uso excessivo 
do celular. O aparelho hoje é fun-
damental na vida de todos, mas 
usá-lo indiscriminadamente no 
momento do trabalho pode trazer 
complicações e, ainda mais no ca-
so de porteiros, 

que precisam manter a atenção 
no entra e sai de moradores para 
garantir a segurança dos edifícios. 

O assunto é delicado, e depen-
dendo do síndico e do regimento 
interno do condomínio, o uso do 
aparelho celular pode ser proibi-
do no horário de trabalho, desde 
que exista uma condicionante que 
permita ao trabalhador utilizar o 
telefone celular somente “para as-
suntos pessoais urgentes”, explica 
a advogada Ester Eloisa Addison, 
especialista em Direito Condomi-
nial e Trabalhista. 

“Ele não pode ser impedido de 
atender o celular em uma ligação 
de urgência, da família, por exem-
plo. Mas, somente se não houver 
outros meios de ele receber essa 
ligação, como no telefone fixo do 
condomínio. Mas, é possível proi-
bir o uso indiscriminado e dano-
so no trabalho. É como não poder 
usar o Facebook no trabalho, nós 
advogados não podemos acessar 
essa rede social quando estamos 

trabalhando nos computadores 
da OAB/SC (Ordem dos Advoga-
dos do Brasil).”

oS doiS ladoS
O síndico Volnei Bez conhece 

bem os dois lados da moeda: o 
do síndico, que deve ficar atento 
aos funcionários “desligados”; e o 
de porteiro, que deve não se dei-
xar levar pela “desatenção”. Ele 
atua como síndico no condomí-
nio Don Manoel, em São José, e 
também trabalha como porteiro 
em um condomínio do Centro de 
Florianópolis. “Como síndico, eu 
peço para que o funcionário evite 
falar e olhar o telefone a qualquer 
momento no horário de serviço, 
somente em ocasiões urgentes, 
principalmente na portaria. Eu 
mesmo, quando estou na portaria 
onde trabalho, só uso o aparelho 
quando é estritamente necessá-
rio”, conta Volnei. 

Ele explica que já teve proble-
mas de uso indevido do celular 
por uma faxineira que ouvia mú-
sicas no aparelho com o fone de 
ouvido, e descuidava do serviço, 
além de muitas vezes atrapalhar o 
fluxo de pessoas e a travessia pe-
las áreas comuns do edifício. “Mas 
esse foi um caso isolado, mesmo 
assim tivemos que demitir a fun-
cionária, que não conseguia dei-
xar de ouvir música enquanto tra-
balhava”, recorda.

troCa dE portEiroS
Na apuração desta reportagem, 

descobrimos um caso de síndico 
que enfrenta disputas judiciais e 
muita dor de cabeça com funcio-
nários que exageram no uso do ce-
lular no trabalho em condomínios. 
Ele prefere não se identificar, mas 
relata as dificuldades: “já pedi para 
a empresa terceirizada trocar dois 
porteiros no prédio em que sou 
síndico, porque eram aquelas pes-
soas que, mesmo no trabalho, pas-
savam na frente da tela do celular 
e esqueciam de todo o resto. E na 
portaria de um condomínio isso é 
inaceitável, já que expõe todos os 
moradores e ele próprio aos riscos 
da insegurança”, avalia o síndico.

A advogada Ester Eloisa Addi-
son alerta que os síndicos têm de 
tomar alguns cuidados quando o 
funcionário desatento repete coti-
dianamente os descuidos. Ela ob-
serva que devem ser respeitados 
alguns passos antes que o traba-
lhador seja demitido. “Primeiro é 
necessário uma advertência ver-
bal, depois uma advertência es-
crita, depois uma suspensão e só 
então, depois de todos esses trâ-
mites, o trabalhador pode ser de-
mitido”, explica Ester.

Uso do celular no trabalho
O uso indiscriminado do celular no ambiente de trabalho e, principalmente, na portaria dos edifícios

pode trazer riscos à segurança

Volnei Bez conhece os dois lados da moeda: é síndico em um prédio 
e porteiro em outro

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

a responsabilidade da Cons-
trutora com erros estruturais é 
de cinco anos?

A responsabilidade nas em-
preitadas consideradas de gran-
de envergadura, como é o caso de 
construções de edifícios, fica tão 
evidenciada que terá o contrato, 
conforme dispõe o artigo 618 do 
Código Civil vigente, transcrito 
abaixo:

Art. 618 do Código Civil - Lei 
10406/02- Nos contratos de em-
preitada de edifícios ou outras 
construções consideráveis, o em-
preiteiro de materiais e execução 
responderá, durante o prazo irre-
dutível de cinco anos, pela solidez 
e segurança do trabalho, assim 
em razão dos materiais, como do 
solo.

Também já sumulado pelo Su-
perior Tribunal de Justiça (Súmu-
la 194), que terá o prejudicado, 
prazo prescricional de 20 anos 
para solicitar a responsabilização 
do construtor.

Portanto, trata-se de garan-
tia legal e de ordem pública, que 
durante cinco anos o construtor 
fica obrigado a assegurar a soli-
dez e segurança da construção, 
respondendo por todos os preju-
ízos, vícios ou defeitos que se ma-
nifestem nesse período, podendo, 
ainda, ser responsabilizado por 
qualquer dano causado a tercei-
ro. Entretanto, o direito de ação 
por parte da pessoa que foi pre-
judicada é de 20 (vinte)anos.

É relevante que se mencione 
que o Código Civil de 2002, mais 
precisamente em seus artigos 
610, § 2º, 621 e 622 introduziu 
inovações, aumentando a res-
ponsabilidade dos profissionais 
da construção civil, que de certa 
forma amplia a proteção dos di-
reitos dos consumidores, fazendo 
com que aquele que contratou ou 
até mesmo aquele não fez qual-
quer tipo de contrato sofra qual-
quer tipo de dano venha a ser 
indenizado, por aquele causador 
direito do dano.

É importante ressaltar tam-
bém que responderá criminal-
mente o empreiteiro, como tam-
bém o arquiteto ou engenheiro 
e o construtor por desabamento 
ou desmoronamento de cons-
truções, ocasionado por erro no 
projeto ou na execução da obra, 
colocando em risco a vida, a inte-
gridade física ou o patrimônio de 
outrem.

Cury Figueiredo studio de
arquitetura ltda

(48) 32257371 / 99823752
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ponto dE viSta
O portal do síndico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

O morador pode ver o livro-balancete 
do condomínio?

Marcelo Palinkas

Todos os meses os condo-
mínios precisam fazer o 
livro ou caderno-balan-
cete. É nesse documen-

to que fica toda a movimentação 
financeira do mês, que vai desde 
os extratos da conta bancária, os 
pagamentos de salários, notas e 
cupons fiscais, além de todos os 
comprovantes de recolhimento de 
impostos como FGTS, INSS, PIS, 
COFINS, ISS etc. Muitos síndicos 
aproveitam esses cadernos e já 
anexam também junto às notas os 
orçamentos das compras, obras e 
serviços realizados no mês.

A maioria dos condomínios 
tem uma administradora que or-
ganiza todos os comprovantes e 
monta os balancetes, que tam-
bém são feitos por alguns escritó-
rios de contabilidade, mas muita 
gente desconhece que, por lei, a 
posse e a conservação desses do-
cumentos é de responsabilidade 
do síndico.

O advogado especialista em 
condomínios, Rogério Manoel Pe-
dro, dá uma dica importante. “A 
partir do momento em que a ad-
ministradora ou o escritório de 
contabilidade termina de montar 
o balancete e o entrega ao condo-
mínio, o síndico deve revisar com 
muita atenção as contas do mês e 
entregar aos membros do conse-
lho, que vão analisar o balancete 
e dar o parecer pela aprovação, 
aprovação com ressalva ou re-
provação da prestação das contas 
do mês.” O advogado lembra que 
o conselho é corresponsável pelo 
documento e por isso deve aler-
tar ao síndico se faltar algum do-

cumento ou até mesmo uma jus-
tificativa de determinado gasto.

Todo morador pode e deve 
acompanhar as contas do con-
domínio, mas quando se trata do 
livro-balancete, Rogério orienta 
que esse material não deve ser 
entregue ao condômino para le-
var para casa. Esse cuidado é pa-
ra evitar que se perca um docu-
mento ou até mesmo que se sofra 
qualquer tipo de rasura. Se o con-
domínio possui algum local apro-
priado, como um salão de festas, 
por exemplo, o síndico, subsíndi-
co ou algum integrante do conse-
lho pode em acordo com o mora-
dor, acertar um dia e horário para 
disponibilizar esses documentos 
para o condômino consultar, mas 
sempre na presença de um repre-
sentante da administração.

O advogado considera que o 
ideal é enviar os balancetes solici-
tados pelo morador para a admi-
nistradora do condomínio, que é 
o local apropriado, onde estão os 
funcionários do escritório e pode-
rão tirar as dúvidas durante a lei-
tura dos balancetes. Para deixar a 
administração o mais transparen-
te possível, além de enviar a pres-
tação de contas mensalmente jun-
to ao boleto da taxa condominial, 
alguns síndicos disponibilizam 
nos murais dos edifícios uma re-
lação de todos os gastos do mês.

O diretor de uma administra-
dora de Florianópolis, Jorge Hen-
rique da Silveira aponta a especial 
atenção para a responsabilidade 
do síndico na guarda de docu-
mentos do condomínio: “o por-
tfólio mensal contendo o balan-
cete e a colagem de comprovan-
tes da movimentação financeira, 

além do aspecto de transparência 
perante os demais condôminos 
e comprovação jurídica dos atos 
da gestão do síndico, contempla 
documentos comprobatórios de 
recolhimento de retenção de im-
postos, encargos sociais entre 
outros passíveis de fiscalização”.  
Jorge orienta a todos os síndicos, 
como forma de salvaguardar sua 
responsabilidade, que mante-
nham um protocolo quando da 
entrega para fiscalização ao con-
selho ou quando derem acesso 
à fiscalização do morador. Vale 
lembrar que, quando se fala de 
morador, não é só o proprietá-
rio do imóvel, todos os deveres e 
direitos também se aplicam aos 
inquilinos que residem e pagam 
a taxa de condomínio. Estes tam-
bém precisam e devem acompa-
nhar os gastos do condomínio em 
que moram.

Todos esses detalhes mostram 
que a administração de um con-
domínio, tanto por parte do síndi-
co, subsíndico e do conselho fiscal 
é de extrema responsabilidade, 
que vai desde guardar todos os 
documentos mensalmente para a 
confecção da prestação de contas, 
até a análise detalhada das contas 
e gastos. E para essa administra-
ção ser a melhor possível é mui-
to importante um envolvimento 
entre todos os integrantes da ad-
ministração, que precisam pelo 
menos de uma reunião por mês 
para acertarem todos os detalhes 
do bom funcionamento do condo-
mínio.

Marcelo Palinkas é jornalista, 
professor e síndico de um con-
domínio em Florianópolis
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Os melhores Eventos para Síndicos acontecem aqui

Evento para síndicos apresenta os
benefícios e entraves do novo CPC

A palestra realizada pelo Condomínio Summit lotou o auditório do Centro empresarial Terra Firme, em São José

Graziella Itamaro

Problema comum no coti-
diano de muitos condo-
mínios, a inadimplência e 
a nova forma de cobrança 

para o setor foram tema de pales-
tra realizada em 2 de junho, em 
São José.

Realizado pelo Condomínio 
Summit, o evento reuniu cerca de 
300 síndicos para assistir a apre-
sentação do advogado, professor 
universitário e diretor da MSZ Ad-
vogados Associados, Milard Zhaf 
Alves Lehmkhul, que falou sobre 
os benefícios e entraves gerados 
nas cobranças do setor após a im-
plantação do novo Código de Pro-
cesso Civil (CPC), que está em vi-
gor desde março deste ano.

O palestrante iniciou a apre-
sentação destacando que o tema 
está na moda, promete inovações 
para o setor condominial e dá 
mais efetividade ao já existente 
Código Civil, para que as regras 
sejam cumpridas. “O texto do an-
tigo CPC, datado de 1973, gerava 
lentidão, descrença e insatisfação 
pela falta de efetividade. O novo 
documento traz mudanças não 
somente nas questões condomi-
niais, mas para diversas outras 
questões jurídicas. O grande obje-
tivo é trazer respostas mais rápi-

das e adequadas à sociedade atu-
al”, esclareceu Lehmkhul.

Durante a apresentação o ad-
vogado detalhou que, entre as 
principais inovações divulgadas 
está a possibilidade de o débito 
condominial passar a ser conside-
rado um título executivo, tendo o 

mesmo efeito prático de um che-
que ou uma nota promissória, en-
curtando assim o prazo e o núme-
ro de processos para a execução.

Porém, Lehmkhul alertou aos 
participantes que apesar dos be-
nefícios amplamente divulgados 
o novo CPC também coloca al-
guns entraves na cobrança con-
dominial, como por exemplo, a 
definição do tipo de documentos 
que podem ser utilizados para 
executar os títulos, a legitimidade 
dos devedores e, principalmente, 
a impossibilidade de inclusão das 
parcelas que ainda irão vencer 
no processo de execução, multi-
plicando assim a necessidade de 

demandas judiciais, pois para ca-
da nova dívida há necessidade de 
uma nova execução. “O cenário é 
interessante, porém trouxe incer-
tezas muito grandes”, declarou o 
advogado.

Diante da realidade, Lehmkhul 
afirmou que, desta forma é pre-
ferível optar pelo antigo proces-
so de conhecimento, pois é muito 
mais vantajoso. “As pessoas estão 
sendo instruídas de maneira equi-
vocada. Os legisladores tentaram 
tornar o débito um título executi-
vo para agilizar os processos, mas 
dificultaram colocando estes en-
traves”.

Segundo o especialista, o as-

pecto positivo é quando o débito 
é fixo, sem a possibilidade de se 
ampliar mês a mês. Neste caso o 
título pode ser executado. Porém, 
esta não é a realidade na maioria 
dos débitos condominiais, pois 
boa parte dos atrasos é reiterada 
e o processo de execução não tem 
a eficácia esperada. “Acredito que 
ser conservador traz mais segu-
rança para os condomínios”, argu-
mentou.

Outra inovação do novo CPC 
apontada por Lehmkhul foi a pos-
sibilidade de negativação do deve-
dor e o protesto de títulos.  “O dé-
bito condominial ficou mais fácil 
de ser cobrado por outros moti-
vos e não pela execução. Hoje, por 
exemplo, quem deve é a unidade 
e não o indivíduo. Penso que mui-
ta coisa ainda irá mudar. Por is-
so acreditamos na execução, mas 
com a inclusão das parcelas que 
irão vencer”, diz.

Realizado pelo Condomínio 
Summit, o evento reuniu cerca 
de 300 síndicos para assistir 
a apresentação do advogado, 
professor universitário e 
diretor da MSZ Advogados 
Associados, Milard Zhaf Alves 
Lehmkhul

• ricardo Plaza, síndico do condomínio Ilha do Francês no 
norte da Ilha, considerou que o evento foi importante para escla-
recer as dúvidas sobre o assunto que ainda é novo e precisa ser 
aprofundado. “O índice de inadimplência está alto e diante do atual 
cenário econômico pode piorar, por isso precisamos nos informar e 
entender as ferramentas jurídicas que podem nos ajudar”, declarou 
o síndico.

• síndica profissional de nove condomínios 
na Grande Florianópolis, simone Monguilhott 
destacou que a possibilidade de inadimplência 
sempre existiu e eventos com este são muito váli-
dos para ajudar na gestão dos condomínios. “Tudo 
que puder agregar sempre é bem-vindo, principal-
mente em assuntos como este que mexem direta-
mente com a saúde financeira”.

• Para sérgio Faust, síndico do residencial 
amanda, em são José, diz que apesar das dúvi-
das o novo CPC será muito bom para os condomí-
nios, pois irá acelerar as cobranças ajudando a re-
cuperar as finanças. “Acredito que o novo CPC irá 
ajudar principalmente os condomínios de classe 
média, pois para este público o zelo pelo nome 
tem grande importância”.

palavra dE SíndiCo

A palestra foi uma realização
do Condomínio Summit e

organizado pelas empresas
SCOND - Sistema de Gestão

para Condomínios, Grupo
ADSERVI, Exato Condomínios e 
Contabilidade, MSZ Advogados 

Associados e RECICLEAQUI.
O evento contou com o

patrocínio da Intelbrás, IEPTB/
SC, Personnalité Cobranças,
Veloxx Distribuidora, Lumis

Construtora e KSE Ambiental
e com o apoio do Jornal

dos Condomínios, Portal
CONDOMINIOSC e SECOVI

Florianópolis/ Tubarão

6curta e compartilhe: www.facebook.com/condominiosummit/

no Portal CondominiosC 
entrevista completa com 
Milard Zhaf alves lehmkhul 
responde as principais dú-
vidas dos síndicos sobre a 
cobrança de inadimplentes 
sob a ótica do novo Código 
de Processo Civil, acesse o 
link: http://goo.gl/ltsbmq
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Os melhores Eventos para Síndicos acontecem aqui

a participação de síndicos e administradores destaca
a importância da informação qualificada para o setor

EmprESaS apoiam o EvEnto
“O evento al-

cançou o obje-
tivo com maes-
tria. A palestra 
foi elucidativa, 
deixando claro 
que é melhor 
continuar a fa-
zer o antigo pro-
cesso de cobran-
ça e aproveitar 
as novidades 
que beneficiam 
no novo CPC, no sentido de prazos, que encurtaram e assim dimi-
nuem o tempo para uma ação finalizar. Também ficou claro que 
o devedor deve ser protestado, pois desta forma, ficará trancado 
comercialmente.” 

sérgio acy Kollet, do IEPtBsC - Instituto de Protesto
de títulos do Estado de santa Catarina

“O evento foi um sucesso! Mui-
to bem organizado e com presen-
ça massiva dos síndicos da região. 
Foi uma oportunidade ímpar no 
sentido de entender e interagir 
com os quase 300 síndicos pre-
sentes em relação às novas tec-
nologias que apresentamos bre-
vemente por meio dos nossos 
vídeos, mostrando os reais bene-
fícios de segurança em se ter um 
sistema de controle de acessos e 
também em relação ao sistema de 
Interfonia com áudio e vídeo com 
tecnologia IP, que é o mais moder-
no sistema de Interfonia com áu-
dio e vídeo que existe no mercado 
brasileiro”.

Emerson da Fonseca nasci-
mento silvério, executivo da Intelbrás

“Ficamos muito satisfeitos com a organização e o tema apre-
sentado no evento. O assunto é atual e veio trazer aos síndicos e 
demais profissionais do ramo de administração e gestão de con-

domínios as alte-
rações do novo 
CPC. O tema foi 
muito bem abor-
dado, mostrando 
os prós e contras 
da nova moda-
lidade trazida 
pelo Código na 
cobrança das ta-
xas de condomí-
nio, destacando 
que em razão da 
matéria ser mui-

to nova, ainda existem debates acerca da celeridade ou não des-
ta nova forma de cobrança. Acreditamos muito em eventos como 
este, pois tem como finalidade levar conhecimento para todos os 
profissionais que atuam na área, trazendo assim maior clareza e 
conhecimento para a atuação do dia a dia”.

Julio Henrique Kipper, da Personnalité Cobranças
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Beatriz Carrasco

A casa própria é um dos 
maiores sonhos do bra-
sileiro. E para quem es-
colhe formar seu lar em 

um condomínio, a propriedade 
vai muito além do apartamento: é 
o edifício como um todo. Essa per-
cepção, no entanto, segue igno-
rada por muitos moradores, que 
não enxergam como a participa-
ção na tomada de decisões sobre 
o condomínio traz não apenas o 
bem-estar em cuidar do que é seu, 
mas também o benefício da valo-
rização constante do seu imóvel. 
E, fica a pergunta: por que é tão 
baixa a presença nas assembleias?

Perder o foco do que deve ser 
discutido e estender a assem-
bleia por um longo período são 
os principais motivos da falta de 
interesse dos condôminos, avalia 
o consultor jurídico condominial 
Walter João Jorge Junior, autor do 
livro Assembleia de Condomínios. 
“Alimentar ataques mútuos com a 
prolongação das assembleias, tor-
nando-as cansativas fisicamente e 
psicologicamente, desmotiva até 
mesmo o próprio síndico em fazer 
as reuniões”, diz.

Em Florianópolis, o condomí-
nio Antônio Apóstolo, no Centro, 
vive essa realidade. “A maioria 
dos moradores não gosta de ir às 
assembleias”, relata o síndico, Jair 
Reis. A mesma situação acontece 
no Residencial Santa Catarina, no 
Jardim Atlântico, em que até dois 
anos atrás, a participação média 
era de 10% dos condôminos – e, 
após um árduo trabalho da admi-
nistração, o número subiu para 

30%. “Assuntos gerais geralmen-
te são os que causam problemas e 
alongam as assembleias”, pontua 
o subsíndico Anderson Luiz Per-
cisi, que também já foi síndico do 
condomínio por dois anos.

aUsênCIa PODE
CaUsar PrOBlEMas
Como se não bastasse a falta 

de interesse em participar, a au-
sência dos moradores ainda tem 
um efeito comum: reclamações 
sobre as decisões tomadas, prin-
cipalmente quando o assunto 
não precisa de 2/3 de quórum. 

“O morador que não participa já 
sabe que está concordando com 
o que foi discutido na assem-
bleia, mas incentivamos a parti-
cipar na reunião, assim é possí-
vel colocar seu ponto de vista”, 
comenta Anderson. No caso do 
síndico Jair, é frequente a emis-
são e envio de procurações pe-
los condôminos para pautas im-
portantes. “Como os moradores 
nunca vão às assembleias, eles 
votam por procurações”, conta.

O uso de procurações é o 
principal instrumento utiliza-
do para a aprovação de pautas 

importantes, que precisam da 
maioria dos votos. “Mas as de-
liberações podem não agradar 
a todos, gerando certo descon-
forto posterior”, observa Walter, 
ao destacar que a ampla parti-
cipação pode evitar, inclusive, 
prejuízos ao bolso do próprio 
morador. “A assembleia pode de-
terminar medidas que venham a 
trazer prejuízos aos demais, co-
mo a contratação de empresas 
inidôneas que justamente os que 
não participaram da reunião po-
deriam ter contribuído com este 
alerta”, exemplifica.

Participação nas assembleias:
a importância de cuidar do que é seu

Subsíndico Anderson Luiz Percisi: táticas ajudam a impulsionar a participação nas assembleias

# E S P E C I A L :  G E S T Ã O

CONTABILIDADE PARA CONDOMÍNIOS

Controle diário da inadimplência

Acesso individualizado para cada condômino
Acompanhamento on line da contabilidade

            Av. Rio Branco, 404 Sl 506 Torre 1 - Centro Fpolis     gtc@gtccontabilidade.com.brwww.gtccontabilidade.com.br

O Cliente GTC Contabilidade conta com serviços diferenciados que auxiliam na gestão do condomínio. Solicite orçamento!

DESDE 1985 À SERVIÇO DE SEU CONDOMÍNIO E  EMPRESA

(48) 3223 5332

Avenida Presidente Kennedy, 1333, Sala 407 Ed. Presidente - Campinas - São José/SC

Contabilidade e Administração de Condomínios

(48) 3047-2069
Solicite um orçamento!Gestão Administrativa | Recursos Humanos

Assessoria Contábil, Fiscal e Jurídica

www.absolute.cnt.br

Convite
à participação: o 
primeiro passo

Atrair o interesse de uma 
pessoa para participar de algu-
ma atividade. Essa é uma tarefa 
árdua em diferentes situações, 
mesmo que, no caso das assem-
bleias, seja para o benefício do 
próprio condômino. Alguns pas-
sos simples, no entanto, podem 
ajudar os síndicos nessa em-
preitada, sendo o primeiro deles 
uma boa divulgação dos encon-
tros. Segundo Walter, o ideal é 
entregar uma cópia do Edital de 
Convocação, preferencialmen-
te protocolada, diretamente na 
unidade, bem como afixar nas 
áreas comuns (elevador, quadro 
de avisos, entre outros), além de 
expedir pelo Correios, enviar por 
e-mail e disponibilizar no site do 
condomínio.

O autor ainda destaca a impor-
tância do trabalho “corpo a cor-
po”, como forma de incentivar a 
participação. Essa tática é utiliza-
da pelo síndico Jair: “Sempre con-
verso muito com os moradores, 
pedindo e aceitando sugestões”. 
Esse contato direto dá ao síndico 
a chance de mostrar como as pau-
tas afetam diretamente a vida de 
cada condômino. “O melhor in-
centivo para que os condôminos 
participem se chama ‘interesse 
particular’, ou seja, em regra geral, 
os proprietários só comparecem 
à assembleia quando possuem al-
gum interesse particular específi-
co para ser tratado”, diz Walter.

Medidas simples podem ajudar síndicos a atrair a atenção dos moradores para as assembleias, que são essenciais para uma convivência 
mais agradável, democrática e de valorização do imóvel
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Democracia sem perder a objetividade
curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

Essa restrição a um tema es-
pecífico foi uma das táticas que 
ajudou a impulsionar a partici-
pação no condomínio em que 
Anderson é subsíndico. “Nossas 
assembleias são muitos demo-
cráticas, somente respeitamos a 
pauta da reunião, mas todos têm 
direito de falar”, conta o subsín-
dico, ao explicar que também 
não é mais feita a leitura da ata 
da assembleia anterior e nem é 
colocado em pauta assuntos ge-
rais. “Assim a reunião fica mais 
objetiva e rápida. Com isso con-
seguimos que a participação 
sempre venha aumentando. Se 
necessário, realizamos mais as-
sembleias, pois elas devem du-

rar entre 1h e 1h30”.
Outra dica de Anderson que 

funcionou no Residencial Santa 
Catarina foi a prática de reuni-
ões da administradora com os 
condôminos, uma vez por sema-
na. Dessa maneira, são decididos 
assuntos relacionados ao condo-
mínio com os moradores de for-
ma direta e individual. “É uma 
forma de termos uma conversa 
quando há problemas, antes de 
notificá-los. E também para rece-
ber moradores novos e tratar de 
alguns conflitos internos”, relata 
o subsíndico ao acrescentar que 
o papel da administradora tam-
bém é essencial “e sensato” nas 
assembleias, já que proporciona 

auxílio principalmente quando 
há necessidade de um parecer 
jurídico.

A presença dessa assessoria 
também é destacada por Walter. 
“De forma complementar, porém 
sem obrigação legal, a empresa 
de assessoria pode alertar so-
bre possíveis ilegalidades que a 
assembleia possa vir a cometer, 
antes mesmo que a deliberação 
ocorra. Dados técnicos também 
podem ser preparados por ela, 
se assim for previamente acor-
dado com o síndico”, comenta o 
autor, ao citar ainda a experiên-
cia da empresa, que pode apre-
sentar situações vividas por ou-
tros clientes.

O lado dos moradores e a busca por novos formatos
Marco Aurélio Ronchi é um 

dos inúmeros brasileiros que con-
seguiu conquistar o sonho da ca-
sa própria. E depois desse grande 
passo, ele faz questão de se man-
ter ativo em todas as decisões 
tomadas em seu condomínio, o 
Residencial Santa Catarina, mes-
mo edifício em que Anderson é 
subsíndico. “A compra do aparta-
mento foi uma realização de um 
sonho da família, então gosto de 
saber de tudo o que se passa em 
nosso condomínio referente a in-
vestimentos e reformas que de-
vam acontecer permanentemente. 
Apesar de não fazer parte do con-
selho ou da administração, tento 
me fazer ativo”, conta.

Embora esteja presente na 
maioria das assembleias, Marco 
Aurélio acredita que abordagens 
diferentes nas reuniões poderiam 
aumentar a frequência dos mora-
dores. Isso porque alguns condo-
mínios já adotam formatos me-
nos formais, com apresentação 
da pauta em telões, lanches, entre 
outros. Para Walter, a iniciativa é 
interessante, mas se deve ter cui-

dado principalmente quanto ao 
que será projetado no telão, por 
exemplo: “a experiência nos mos-
tra que o uso de imagens projeta-
das torna a reunião mais objetiva, 
porém não tenho indicado a inser-
ção de dados minuciosos nessas 
apresentações, pois os presentes 
acabam se confundindo”, destaca 
o autor.

Além disso, o morador do Resi-
dencial Santa Catarina sugere reu-
niões mais frequentes e rápidas, 
sem exceder 1h. “Assim podem 
ser discutidos um ou dois temas 
de cada vez. Assembleias mui-
to espaçadas têm vários temas a 

serem discutidos e se tornam ex-
tensas, por muitas vezes acima de 
2h”, relata Marco Aurélio. Em meio 
a essa variedade de temas, Walter 
também acrescenta que os diver-
sos conhecimentos, formações e 
capacitações de cada condômino 
podem contribuir inclusive na to-
mada de ótimas decisões. 

“A participação contributiva irá 
proporcionar decisões mais acer-
tadas e frutíferas, resultando na 
melhoria continuada das estrutu-
ras do condomínio. Sem dúvida, 
um bom convívio social reflete na 
valorização dos imóveis”, finaliza 
o autor.

Conduzindo a assembleia
Informalidade, objetividade e 

clareza “são ingredientes práti-
cos e fáceis de tornar as assem-
bleias mais agradáveis”, acon-
selha o autor. Ele ainda detalha 
que pesquisar com os moradores 
quais são as suas necessidades e 
levá-las para deliberação é uma 
boa forma de incentivar a parti-
cipação. “Em médio prazo, pode-
se conseguir uma maior partici-
pação de todos, quando a cultura 
do ‘encontro agradável’ for aos 
poucos estabelecida”.

Nas situações em que a assem-
bleia é conduzida pelo síndico, o 
autor orienta que ele siga a ordem 
cronológica da discussão, apre-
sentando o tema aos presentes. 
“É saudável que o síndico traga as 
soluções para cada caso”, observa. 
“Se o síndico for o presidente da 
reunião, o papel dele é coletar as 
propostas dos condôminos e co-
locá-las em votação, sempre den-
tro de cada assunto previsto no 
edital”, discorre, ao comentar que 
propostas fora da pauta específi-
ca devem ser deixadas para o mo-
mento mais adequado ou descar-
tadas pela impossibilidade jurídi-
ca de deliberação.

Essa objetividade temática ci-
tada por Walter é um ponto des-

tacado também pelo síndico Jair 
e pelo subsíndico Anderson. Isso 
porque, a partir de várias experi-
ências, ambos puderam perceber 
como discutir uma única pauta, 
bem definida, faz com que os con-
dôminos já compareçam sabendo 
que o encontro será rápido – afi-
nal, o tempo é um vilão da mo-
dernidade, para todos. “As assem-
bleias se tornam mais produtivas 
quando se vai com a pauta defi-
nida”, comenta Jair. Além disso, 
constar um assunto específico é 
uma obrigação legal, como frisa 
Walter.

“As assembleias não podem 
deliberar fora dos temas previs-
tos na ordem do dia. Especifica-
ções minuciosas dos temas res-
tringem e conduzem as delibera-
ções de forma mais focada”, diz o 
autor, ao acrescentar que temas 
genéricos devem ser adotados 
com muita cautela, pois ampliam 
o leque de opções de delibera-
ções, mas podem vir a “frustrar 
o prévio conhecimento dos de-
mais condôminos quanto aos as-
suntos que se pretendiam discu-
tir”. “O Código Civil exige que os 
condôminos devam estar cientes 
dos temas que serão abordados”, 
completa o autor.

Consultor jurídico condominial Walter João Jorge Junior, autor do 
livro Assembleia de Condomínios.
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Graziella Itamaro

Nos dias de hoje, por 
falta de tempo as fa-
mílias cozinham pou-
co em casa. Por esta 

razão a comodidade e pratici-
dade são cada vez mais levadas 
em consideração na hora das 
refeições até mesmo em perí-
odos de férias. Mas, e se fosse 
possível ter a disposição um 
chef e sua equipe cozinhando 
e servindo almoços e jantares 
dentro do condomínio? 

Engana-se quem pensa que 
a ideia ainda é um sonho dis-
tante. Pensando em atender 
esse nicho de mercado o chef 
Leonardo Garcias criou um 
serviço de gastronomia para 
condomínios fazendo parcerias 
com construtoras e administra-
doras para oferecer refeições 
diárias em espaços gourmet de 
condomínios. 

O primeiro condomínio a 
aderir à ideia foi o Ocean To-
wers, em Itapema, que há três 
anos tem o serviço personali-
zado de gastronomia para os 
moradores. “Hoje atuamos de 
março a novembro de sexta a 
domingo, servindo almoço e 
jantar para os moradores. No 
período de alta temporada, de 
dezembro a fevereiro, servi-

mos as refeições todos os dias 
com cardápios variados de fru-
tos do mar, carnes e petiscos”, 
explica o chef. 

Segundo o síndico, Carlos 
Antônio Sestrem, quando o 
condomínio foi entregue pela 
construtora já havia no projeto 
o espaço para um restaurante 
que foi melhorado e teve a co-
zinha adaptada para oferecer 
um ambiente apropriado para 
a produção diária de refeições. 
“Queríamos facilitar a vida dos 
moradores e ser um condomí-
nio diferenciado valorizando o 
empreendimento”, relata o sín-
dico. 

ChEf ExCluSivo
E SEm filaS
Leonardo explica que a 

prestação dos serviços é di-
vidida entre os condôminos, 
cada unidade paga uma ta-
xa mensal e todo o cardápio 
é oferecido a preço de custo. 
“São inúmeras as vantagens de 
ter o serviço exclusivo. Além 
da comodidade, há um custo-
benefício ótimo, pois os valo-
res são bem menores do que 
se pagaria em um restauran-
te externo. Sem falar em uma 
equipe completa com garçons 
e chef de cozinha exclusiva pa-
ra atender os condôminos nas 

férias, feriados ou no dia a dia”, 
descreve o chef. 

Segundo Leonardo, a pres-
tação do serviço pode ser feita 
em qualquer condomínio que 
tenha um espaço gourmet ou 
restaurante a sua disposição. 
“Prestamos um serviço inova-
dor e exclusivo que não só fa-
cilita a vida dos condôminos, 
como também facilita a venda 
dos empreendimentos”, salien-
ta o chef. 

Carlos relata que a aceitação 
dos moradores é muito boa, 
pois é oferecido um atendi-
mento diferenciado, deixando 
todos tranquilos sem ter a ne-
cessidade de sair para almoçar 
ou jantar, aproveitando assim 
ao máximo os momentos com 
os familiares. Além disso, tor-
na-se um ambiente de entro-
samento entre os condôminos. 
“Penso que o serviço valoriza o 
empreendimento como um to-
do e deixa as pessoas que vêm 
para o lazer com mais tem-
po e menos preocupações em 
sair e enfrentar filas em res-
taurantes. O condômino pode, 
por exemplo, deixar o carro na 
garagem e tomar seus drinks 
sem se preocupar em dirigir. 
Por estes e outros motivos va-
le muito a pena o investimen-
to”, comenta o síndico. 

Espaço gourmet vira restaurante

u  REGIÃO NORTE :  BALNEáRIO CAmBORIú, ITAPEmA E REGIÃO

Condomínio em Itapema inova com serviço personalizado de gastronomia para moradores

# C O T I D I A N O

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

Leonardo Garcias, Chef de cozinha do Condomínio Ocean 
Towers, em Itapema
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Soraya Falqueiro/ Criciúma

Se manter hábitos saudá-
veis é importante para o 
bem-estar, praticar ativi-
dades físicas com frequên-

cia está entre as prioridades para 
atingir esse objetivo. E a proximi-
dade do lar a uma academia de 
ginástica facilita ainda mais essa 
necessidade do dia a dia. Por isso, 
muitas construtoras em Criciúma 
já estão atentas a essa tendência 
do mercado imobiliário e entre-
gam os empreendimentos com 
um espaço dedicado à prática. 
No entanto, é a manutenção que 
garante o bom uso do ambiente 
coletivo. 

No residencial Louvre, no bair-
ro Santo Antônio, em Criciúma, os 
moradores têm uma academia à 
disposição em um local privilegia-
do do prédio, próximo à piscina e 
ao playground. E o condomínio, 
entregue há dois anos, conta em 
sua gestão com um síndico que é 
profissional da área de Educação 
Física e também atua como perso-
nal trainer. Diego Silva Gaidzinski 
está à frente do residencial desde 
fevereiro, e conta que a academia 
nesses dois anos de história do 
prédio já teve melhorias. “Com 

uma chamada de capital, foram 
feitas algumas alterações no que 
foi entregue pela construtora. E 
está nos planos fazermos novas 
aquisições quando possível”, afir-
ma. 

O síndico destaca que pelo me-
nos 40% dos moradores, de um 
total de 64 apartamentos, utili-
zam o ambiente. “Há bastante fre-
quência. A academia de ginástica 

mais perto fica a aproximadamen-
te dois quilômetros, então é mui-
to bom ter esse espaço no próprio 
condomínio, além de valorizar o 
imóvel”, comenta. Como personal 
trainer, Gaidzinski orienta mora-
dores em determinados horários. 
“É importante ter um profissional 
da área para acompanhar. O ideal 
é que o condomínio tenha sempre 
alguém para exercer essa função, 

ou que seja definido um horário 
específico para acompanhar os 
frequentadores”, complementa. 

dESgaStE
Quando há estrutura e equi-

pamentos a poucos passos do 
conforto do apartamento, cultivar 
esta rotina fica ainda mais fácil. 
No entanto, é preciso dar aten-
ção especial a essa área coletiva: 
devido ao uso constante, os apa-
relhos podem sofrer desgastes e 
precisam, por isso, de uma manu-
tenção com maior periodicidade. 
Gerente de vendas de uma loja de 
equipamentos para ginástica, em 
Criciúma, Juliana Joaquim expli-
ca que é interessante ter alguém 

que fique responsável por garan-
tir essa conservação, fazendo um 
acompanhamento. “A esteira, por 
exemplo, precisa ser lubrificada 
de duas a três vezes por semana, 
uma periodicidade maior do que 
uma esteira utilizada em uma re-
sidência”, afirma. Sobre os outros 
equipamentos de ginástica, o ide-
al é contar com o tempo de garan-
tia e o auxílio de uma assistência 
técnica autorizada quando neces-
sário. 

Equipamentos devem ter rotina de cuidados para garantir o bom uso coletivo

Academia também exige manutenção 
# I N F R A E S T R U T U R A

• O local de instalação da academia deve ser bem iluminado e 
arejado, e o piso precisa ser antiderrapante. 

• Ao adquirir novos equipamentos, procure por empresas que 
oferecem garantia e assistência técnica autorizada. 

• É importante ter a presença de um profissional especializado 
para fazer o acompanhamento das atividades. Se necessário, deter-
minar um horário específico para que os condôminos possam usu-
fruir dessas orientações. 

• As regras de funcionamento da academia devem ser registra-
das no Regimento Interno do condomínio.

diCaSNo Residencial Louvre a academia foi entregue pela construtora 
e ganhou novos equipamentos após aprovação dos moradores
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Canal aberto especial - Cobrança rEgiStrada

Com a implantação da nova 
plataforma de cobrança banca-
ria que passará a emitir boletos 
registrados e entrará em opera-
ção a partir de janeiro de 2017, 
os síndicos devem começar a 
providenciar a atualização ca-
dastral dos condôminos?

Em atendimento a várias ad-
ministradoras de nossa região, a 
maior preocupação é na demora 
de os condôminos atualizarem 
seus dados junto ao síndico, prin-
cipalmente informando o seu CPF, 
pois até então, não era necessá-
rio esse registro. Os títulos gera-
dos para pagamentos de taxas de 

condomínios trafegavam como 
cobrança sem registro, onde não 
era necessária a informação do 
CPF. Porém, na nova modalidade 
de cobrança sem esta informação, 
o sistema não acata o registro do 
título no banco.

Esta nova plataforma de co-
brança é obrigatória? Todas as 
cobranças serão registradas? 

Sim, é obrigatória. Para os no-
vos cedentes (contas/registro ou 
identificador para emissão de títu-
los no banco), desde 01/06/2015 
e para os cedentes antigos têm de 
registrar os títulos com vencimen-

tos após 01/2017.

Até quando devemos passar 
uma planilha atualizada dos 
moradores para a administra-
dora?  

O quanto antes, pois a adminis-
tradora também necessita de tem-
po para a atualização do cadastro 
e a realização dos testes com a no-
va plataforma.

E se o condomínio não tem 
administradora?

Nestes casos, normalmente o 
síndico utiliza o sistema fornecido 
pelo próprio banco. 

A recomendação é a de que o 
síndico verifique se o sistema já 
tem a opção de geração de títulos 
registrados e, caso não tenha, de-
ve procurar o gerente para provi-
denciar a atualização ou troca do 
programa.

No caso da Caixa Econômica 
Federal o sistema já está pronto e 
o responsável deverá apenas in-
serir o CPF no cadastro dos con-
dôminos e na geração do boleto 
marcar a opção de Carteira Regis-
trada.

Prestadores de serviços tam-
bém deverão emitir boletos re-
gistrados com o CNPJ do condo-
mínio?

Sim, serve para todos os clien-
tes bancários que utilizam essa 
forma de recebimento.

Denior rodrigo de Oliveira, 
responsável pelo gerenciamen-
to e atendimento da empresa 
van supply Mídia, para atendi-
mentos a clientes Caixa em san-
ta Catarina. 

Quais os problemas que po-
dem ocorrer se não atualizar-
mos em tempo o CPF dos condô-
minos?

Em um título sem o CPF do sa-
cado haverá problemas na liquida-
ção/compensação do boleto, pois 
além de apenas ser recebido no 
banco emissor do título, há gran-
des chances de apresentar incon-
sistências na liquidação.

Elissandro Monteiro rodri-
gues, assistente de atendimen-
to PJ da Caixa Econômica Fede-
ral, agência Coqueiros-sC

A Federação Brasileira de Bancos, em conjunto com a rede bancária está desenvolvendo 
uma nova plataforma de cobrança que entra em vigor em janeiro de 2017. 

O Jornal dos Condomínios recebeu vários e-mails de síndicos com dúvidas sobre o novo 
sistema. Com a colaboração da Caixa Econômica Federal selecionamos algumas perguntas

para trazer mais informações sobre o assunto.
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Beatriz Carrasco

O tema sustentabilidade 
ganha cada vez mais 
força no universo dos 
condomínios e, ao con-

trário do que muitos pensam, 
não significa gasto excessivo. E 
os benefícios são inúmeros, tan-
to para o bolso e o bem-estar, 
quanto para a natureza. Nesse 
cenário, uma das medidas que 
cresce na Grande Florianópo-
lis é a utilização de sistemas de 
captação de água da chuva. Esse 
tipo de tecnologia, aliás, passa 
a ser obrigatório na capital ca-
tarinense após aprovação do 
Projeto de Lei Complementar nº 
1.231/2013.

Com a regra, todas as novas 
edificações comerciais e resi-
denciais com área acima de 200 
m² deverão utilizar o sistema. 
Segundo o gabinete do vereador 
Pedro de Assis Silvestre (PP), o 
Pedrão, autor do projeto, a pu-
blicação no Diário Oficial está 
prevista para este mês de junho. 
“É necessário estimular as pes-
soas para que tenham atitudes 
mais conscientes. Além de ser 
ecologicamente correto, esse sis-
tema de captação é viável finan-

ceiramente, pois custa em torno 
de 1% do valor total da obra”, 
disse Pedrão.

Bem antes da obrigatorie-
dade, edifícios de Florianópolis 
já haviam optado pela tecnolo-
gia. E gostaram. Síndico profis-
sional há sete anos, Rafael Irani 
Silva administra três condomí-
nios que utilizam a captação de 
água da chuva, o Villagio Di Sie-
na (Ingleses), o Villagio Di Capri 
(Cachoeira Bom Jesus) e o Porto 
dos Açores (Jurerê). “O sistema 
de captação de água das chuvas 
é uma realidade que, aos poucos, 
vai se tornando obrigatória, e 
representa uma alternativa sim-
ples e barata no combate à falta 
de água dos municípios”, avalia.

Como funCiona
O funcionamento do siste-

ma é simples: a água da chuva é 
captada no telhado por meio de 
calhas e acumulada em uma cis-
terna fechada - uma espécie de 
caixa d’água - , que fica separa-
da da potável. Depois, passa por 
um sistema de pré-tratamento 
(ou não, dependendo do tipo), 
para então abastecer vasos sa-
nitários, torneiras de serviço, ir-
rigações de jardins e até mesmo 

redes hidráulicas de incêndio.
“A diferença dos tipos de sis-

tema é que alguns são mais sim-
ples e outros mais completos, 
com freio de água, gradeamento, 
filtragem e cloração, por exem-
plo”, explica a arquiteta Maria 
Lúcia Mendes Gobbi. “O freio de 
água serve para ajudar a redu-
zir o turbilhonamento da água 
quando armazenada, o gradea-
mento retira as partículas maio-
res, como folhas e galhos, a fil-
tragem, que é feita por um filtro 
de areia, retira as partículas fi-
nas que estão em suspensão na 
água, e a cloração faz a desinfec-
ção da água para o uso”, detalha.

O custo para implantação po-
de variar entre R$ 5 mil e R$ 50 
mil, dependendo do tamanho e 
complexidade do sistema, afir-
ma Maria Lúcia. Outro ponto 
destacado pela arquiteta é a ne-
cessidade da ART (Anotação de 
Responsabilidade Técnica) para 
o projeto, que deve ficar a cargo 
de um engenheiro hidrossanitá-
rio. “Ao fazer o projeto hidrossa-
nitário, o engenheiro contempla 
todo o processo de água e esgo-
to. Ele entrará em contato com 
o arquiteto e solicitará os dados 
necessários para calcular a ca-
pacidade de uso e reuso e utili-
zação específica, dependendo de 
cada projeto”, observa.

A economia com a utilização 
da tecnologia pode variar entre 
5% e 20%, levando em conta a 
intensidade das chuvas e o con-
sumo da edificação, diz Maria 
Lúcia. Nos condomínios admi-
nistrados pelo síndico Rafael, no 
entanto, o número chega a 50% - 
o gasto para a implantação foi de 
cerca de R$ 5 mil. “Não tivemos 
problemas em nenhum sistema 
implantado, mas se deve atentar 
apenas para o tratamento perió-
dico da água e limpeza constan-
te de calhas e lajes captadoras”, 
disse o síndico, ao frisar a im-
portância das manutenções.

Evitando problEmaS
O síndico Rogério de Frei-

tas, que administra um condo-

mínio no Saco dos Limões, teve 
problemas com o sistema de 
captação de água da chuva. Se-
gundo ele, o condomínio já foi 
entregue com a tecnologia, mas 
houve problema de vazamen-
to em uma das caixas d’água, 
o que resultou em infiltrações 
em duas unidades e na área co-
mum do edifício. “Na concep-
ção do projeto não foi prevista 
uma possibilidade de colapso. 
A laje onde as caixas estavam 
colocadas não possuía imper-
meabilização, provocando a 
infiltração”, relatou, ao contar 
que a solução foi apresentada 
e executada pelo prestador que 
implantou o sistema. 

Apesar do problema, Rogério 

avaliou bem o sistema, afirman-
do que “gera bons resultados”, 
mas ressaltou a importância 
de se contratar um engenhei-
ro e possuir um plano para o 
caso de um colapso. Assim co-
mo ele, a arquiteta Maria Lúcia 
também defende a tecnologia. 
“Sofremos enchentes e grandes 
alagamentos por termos ne-
gligenciado e desrespeitado a 
natureza. Precisamos cada vez 
mais buscar conhecer sistemas 
como esse, para utilizarmos e 
reutilizarmos a água com mais 
critério, atenção e economia. 
Vale a pena gastar um pouco 
mais, para depois ter o benefí-
cio por um longo tempo”, finali-
za a arquiteta.

Sistemas que captam água da chuva para utilização em vasos sanitários, sistemas de irrigação e outras áreas passam
a ser obrigatórias em Florianópolis

 Síndico profissional Rogério de Freitas

Condomínios aderem à captação da água da chuva

CondoMínIo & CIA
Paisagismo, Arquitetura, Iluminação, Tecnologia, Acessibilidade, Sustentabilidade, Arte e Decoração para edifícios
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Aqui o síndico encontra produtos e serviços para condomínios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominiosc.com.br/fornecedores

Água / sistemas de tratamento / CaPtação

Cursos e treinamentos

engenHaria / manutenção PrediaL / Pinturas

Reformas e Pinturas Prediais
Lavação Predial | Impermeabilização

Limpeza de Caixa d’agua
Especializada em condomínios Ver. Nagib Jabor, 452 - Sl 06 - Capoeiras – Fpolis

(48) 3028 7155 / 8808 8924 www.fastwall.com.br  |  contato@fastwall.com.br

engenHaria / Laudos tÉCniCo / PerÍCias

www.kwaltran.com.br

CREA-SC080565-0

kwaltran@gmail.com

48 3879.3336 / 9920.5488 / 8809.7346

Laudos de Inspeção Predial com
cronograma de reparos e escala
de Urgência/Prioridades;

Laudos Estrutural e Reforços.

Legalizamos seu Imóvel junto à
Prefeitura de Florianópolis para
obtenção do Habite-se e Alvarás
do Bombeiros e Vig. Sanitária;

engenHaria / Laudos tÉCniCo / PerÍCias

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

imPermeaBiLiZação

sÍndiCo ProfissionaL

software Para gestão

ALEXANDRE PANTOS
(48) 6620 084

VIVIANA SAMARAS
(48) 3346 0607 / 8484 2102

WILLIMAR KUNZE
(48) 8406 6351 / 3341 5964

JAIME DEMÉTRIO
(48) 9970 8126 / 9940 8435

LEANDRO RIBEIRO
(48) 8483 7114 / 8456 9280

ITACIR DE MELLO
(48) 8838 5103 / 3284 3561

THIAGO NOGUEIRA
(48) 3372 0997

DIVO SALVARO
(48) 9111 7490

ROBERTO CARVALHO
(48) 3226 0032 / 9859 5547

VANDERLEI SUPTIL
(48) 8466 0899

MARCO AURÉLIO
(48) 9171 3062 / 32240146

FLADEMIR DE OLIVEIRA
(48) 8444 7702

ARIANE CONCEIÇÃO
(48) 9804 3848

ROSELI SANTOS
(48) 8433 1317

CLAUDIO AIRES 
(48) 9137 5261

KAUE DA SILVA
(48) 9181 3869

JORGE LUIS LEAL JR
(48) 3234 3657 / 9824 2366

ADELINO GUIMARÃES
(48) 8503 7023 / 8478 9160

JULIA STUARD
(48)  8439.7960 / 3234.3657

ClASSi EMPREGO
Os profissionais que se apresentam abaixo são qualificados em curso de 

porteiro e zelador e buscam colocação em condomínios:

Agora o Síndico encontra todas as notícias do jornal e mais 
fornecedores para o condomínio também na internet, acesse: 

www.condominiosc.com.br
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Leonardo Thomé

A  utilização de drones vem 
se tornando cada dia 
mais comum em ativida-
des comerciais e indus-

triais. O uso do equipamento está 
em ascensão, uma vez que capta 
melhores ângulos para fotos e fil-
magens em locais de difíceis aces-
sos. E nos condomínios, os drones 
têm alguma utilidade? 

Em cidades como Florianópolis, 
Balneário Camboriú e Itapema, on-
de dezenas de condomínios verti-
cais ganham o céu anualmente, se-
ria possível utilizar a tecnologia de 
drones como aliadas do síndico? O 
engenheiro Ítalo Coutinho, diretor 
do IBAPE-MG (Instituto Brasilei-
ro de Avaliações e Perícias), e es-
pecialista em Gestão de Projetos, 
garante que sim, os drones são de 
grande utilidade na manutenção e 
prevenção condominial. 

“O VANT (veículo aéreo não tri-
pulado), como gostamos de cha-
mar o drone, pode ser utilizado 
para inspeções de manutenção, 
detectar problemas e até mesmo 
para a segurança do condomínio. 
Imagina a seguinte situação: por 
mais que tenhamos acesso por 
telhado e áreas abertas, o VANT 
sempre irá nos proporcionar uma 

visão privilegiada e com mais de-
talhes. É possível identificar de-
feitos e prever situações futuras 
de insegurança, aquele local onde 
ninguém imaginaria que por ali 
um meliante poderia invadir para 
cometer crimes”, explica Ítalo.

Ítalo, que é de Minas Gerais e 
vem expandindo seu trabalho pe-
lo Brasil, destaca que os drones 
não servem apenas para saber a 
real situação de telhados e infil-
trações, por exemplo. Mas, obser-
va, ajudam a combater o acúmu-

lo de água parada que serve de 
criadouro para mosquitos e ou-
tros insetos. “Trabalho em altura 
sempre traz grandes riscos, com 
o uso do VANT é possível realizar 
uma inspeção completa, com pre-
cisão e rapidez. Os dados são ge-
rados automaticamente e o sín-
dico, junto com um especialista, 
podem avaliar as melhores me-
didas a serem tomadas. Na dúvi-
da a imagem é refeita, ou melhor, 
aproximada pelo equipamento 
em pleno voo”, expõe.

O engenheiro e sua equipe de-
senvolvem o serviço de inspeções 
prediais com drones desde o final 
de 2013. No entanto, revela, foi 
somente em 2015 que “condomí-
nios e síndicos perceberam seu 
valor”. Segundo Ítalo, a procura 
tem crescido, inclusive para ela-
boração de laudos de vistoria cau-
telar, quando uma obra vai ser de-
senvolvida e seu entorno precisa 
ser mapeado, algo muito comum 
em Balneário Camboriú, exempli-
fica o engenheiro.

imagEnS rápidaS
E SEguraS 
Ítalo é um dos precursores do 

mercado de drones em instala-
ções prediais, mas a prática já é 
observada em cidades como Bal-
neário Camboriú e Florianópo-
lis, onde fotógrafos profissionais 
compram os drones e prestam 
serviços para construtoras que 
erguem edifícios nas cidades. 
Nesses trabalhos, muitas vezes 
os contratantes querem apenas 
que o profissional faça uma cap-
tação de imagens com o drone 
por mês e, ao final da construção, 
seja feita uma time lapse da obra 
em andamento, sua evolução du-
rante o tempo e o modo como foi 
concluída. 

O engenheiro Ítalo afirma que 
outros nichos de mercado são 
atingidos pelos drones. “Temos 
utilizado o VANT para inspeções 
prediais, não somente para uni-
dades habitacionais, mas tam-
bém estacionamentos e super-
mercados. O equipamento conse-
gue realizar um trabalho rápido 
e seguro e seu uso em inspeções 
é amparado inclusive por nor-
mas técnicas de avaliações e pe-
rícias”, comenta.

Sobre a avaliação que o pro-
fissional faz em relação ao uso 
da ferramenta drone em edifícios 
residenciais, e a forma como isso 
pode ajudar o síndico catarinen-
se, ele lembra que hoje “é preci-
so sempre pensar em economia, 
praticidade e segurança”. 

“Temos um cliente que nos 
contratou para fazermos inspe-
ções a cada dois meses, e ele tem 
economizado bastante, anteci-
pando ações de troca de telhas, 
possíveis focos de mosquitos 
(em acúmulo de água) e avaliado 
a segurança da sua propriedade”, 
exemplifica Ítalo, antes de com-
pletar: “O serviço comparado 
com os prejuízos causados quan-
do não se antecipam ações de 
manutenção tem uma excelente 
relação custo-benefício”.

Os drones chegaram aos condomínios 
# T E C N O L O G I A

Os drones já estão sendo usados na inspeção predial e na segurança dos condomínios 

curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

Restauração e
Pintura Predial

amplaempreiteira@gmail.com
48 3337.0889 / 9175.9900

Produto com 45 anos de vida útil

Especializada
em Condomínios

IMPERMEABILIZAÇÃO DEFINITIVA c/ BORRACHA LÍQUIDA

www.amplase.com.br

ART e Laudo Ôhmico - Aterramento e Para-raios (SPDA)
ART e Laudo de Estanqueidade do Sistema de Tubulação de Gás
ART e Laudo de Iluminação de Emergência
ART e Laudo de Alarme de Incêndio
Projeto e Execução de Instalações Elétricas

Comprovação das obrigações de segurança junto ao Corpo de Bombeiros

(48) 3012.4555 - Fpolis/SC     contato@mercoenergy.com       www.mercoenergy.com

Com o uso de drones é possível ter uma visão privilegiada dos 
edifícios 


