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cota condominial todos os meses,
incluindo rateios.

0800 889 0088

www.pontualgarantidora.com.br

u IMPERMEABILIZAQAO
< RESTAURACAO
) @eficaz.pinturas

48 3342.3044
® 98451.7066 - 99860.4262

pinturas.empresaeficaz@gmail.com

VAI PINTAR O PREDIO?

E‘l‘\;IPIREITEIRA DE PIN.';'URA
ESPECIALIZADO NA AREA DE PINTURA
www.pinturasopequeno.com.br

(48) 99991.0613 | 98426.3496
contato@pinturasopequeno.com.hr

-E' - TERCEIRIZAGAO
.ralll EA{'

PROFISSIONAL
ZELADORIA v
PORTARIA v

LIMPEZA v
VIGIA v

www.gmportaria.com.br

Solicite orcamento, viabilizamos proposta de acordo com o perfil do seu condominio!
48 99805.2313 (® - 48 98435.7330 - gmprestadoradeservicos@yahoo.com



Jornal dos Condominios
www.condominiosc.com.br

Direcao Geral:

Angela Dal Molin
angeladalmolin@condominiosc.com.br
Coordenacao editorial:

Vania Branco
coordenacao@condominiosc.com.br
Equipe de jornalistas:
Dariane Campos, Roberta Kremer,
Jorge Oliveira e Fabiane Berlese
Revisao:

Tony Rodrigues
Criagao e suporte web:
Ramiro Galan
Diagramagao:

Midia Prime Editora
Para anunciar:

(48) 3207 6784
comercial@condominiosc.com.br
Impressdo:

Graéfica Soller
Circulagao:

Informe mensal distribuido nos
condominios e administradoras das
cidades de Balneéario Camborid,
Itapema, Itajai, Criciima e Grande
Floriandpolis.

Entrega gratuita e dirigida a sindicos,
conselheiros e administradores.

2 i Acesse no
REGULARIOADE. R Code acima

2 1
: 0 nosso Portal!

f () jornaldoscondominios
Y @JornalCond

|r§| curta e compartilhe: instagram.com/jornaldoscondominios/ = W

# EDITORIAL

ANGELA DAL MOLIN £ angeladalmolin@condominiosc.com.br

ao tempo

Em janeiro de 2022
a promulgacdo da Lei
n. 10.406/2002 que in-
troduziu o novo Coédigo
Civil Brasileiro comple-
ta 20 anos. Na transi¢ao
da antiga legislacdo para
a nova, os condominios
passaram por mudancas.
Anteriormente, os condo-
minios eram regidos pela
Lei 4.951/64, que ainda
possui validade em temas
nao conflitantes com a
legislacdo atual. As dis-
posicdes da lei dos con-
dominios foram aprimo-
radas pelos artigos 1.331
a 1.358 do novo Cédigo
Civil e passaram a vigorar
em 11 de janeiro de 2003
e tratam sobre os direitos
e as obrigacées dos con-
dominios e dos sindicos,
se tornando a base para
todos os assuntos condo-
miniais e trazendo maior
vigilancia sobre a atuacio
dos gestores.

R

adaptados

As opinides sobre as
mudangas que ocorreram
no setor variam entre os
especialistas. Para uns, as
modificagdes facilitaram
a vida em condominio
trazendo maior seguran-
¢a juridica, para outros a
legislacdo traz dificulda-
des no momento da exe-
cucdo administrativa e
indicam que o melhor ce-
nario seria haver um cé6-
digo especifico para con-
dominios, fora do novo
Cédigo Civil. Nesta pri-
meira edi¢do do ano para
lembrar a data, o Jornal
dos Condominios traz a
participacdo de especia-
listas catarinenses e na-
cionais para compor opi-
nides sobre as principais
alteracdes a Lei 4.951/64
e o0 panorama das novas
necessidades do setor ao
longo destes 20 anos.

Parapeitos, casas de
maquinas, areas de gas,

piscinas, garagens e ter-
racos sao alguns dos lo-
cais que oferecem riscos
em um edificio. Confira
na matéria sobre o assun-
to que os condominios
devem oferecer seguran-
¢a, principalmente para
criangas e adolescentes,
e que a comunica¢ao en-
tre sindicos e moradores
é fundamental para que
acidentes sejam evitados.

Como diria Mario
Quintana: “Bendito quem
inventou o belo truque
do calendario, pois o bom
da segunda-feira, do dia
12 do més e de cada ano
novo é que nos dao a im-
pressao de que a vida ndo
continua, mas apenas re-
comecga”.

E com essa motiva-
¢do que iniciamos 2022:
renovando as esperan-
cas e aprendendo com o
contato direto com nosso
leitor.
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do leitor

A leitora do Jornal dos
Condominios Maira Pinto en-
viou para a redacdo um de-
poimento elogiando a gestao
da sua sindica Laura Zimmer-
mann Flores, do Condominio
Florenca, localizado no bair-
ro Coqueiros em Floriandpo-
lis. “Ela é 6tima, mudou para
muito melhor o clima do nos-
so condominio. Através do
Jornal, presto a minha home-
nagem!”.

Quer fazer um elogio ao
sindico do seu condominio?
Envie o depoimento e foto
para a redagdo pelo e-mail
contato@condominiosc.com.
br ou whats (48) 9.8822.0155

Instalagao e Manutencao Elétrica e Hidraulica.

A\
DESTAQUE §§
EMPRESARIAL

D Manutengao em Subestacao.

EMISSAO DE LAUDOS: Para-Raio (SPDA),
Alarme Contra Incéndio e lluminacao de Emergéncia.

®48 3242.0064
contato@grservicoseletricos.com.br

Solucoes sob medida para o seu condominio.

)

A seguranga faz a diferenca

gPLANT[\O
4899983.6500

Rua dos Biguas, n° 48 - Cidade Universitéria Pedra Branca
CEP 88137-285 - Palhoca-SC - www.grservicoseletricos.com.br

Servicos Elétricos e Hidraulicos

OTIS

* Elevadores + Escadas ¢ Esteiras rolantes

¢ Garantia de pecas originais.

Equipe tecnica especializada.
JUIE .

www.otis.com

Manutencao, conservagao e modernizagao.

e-Service - acompanhamento 24h online dos equipamentos.

Centro de atendimento ao cliente 24h por dia, 7 dias por semana.

Central de Atendimeanto ao Cliente

# % 0800 704 87 83

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.
Florianépolis e regiao (48) 3205 8200
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O que fazer em caso de incéndio
em condominio?

N3ao utilizar elevadores em ocorréncias de fogo € uma das recomendacdes dos Bombeiros

Jorge Oliveira

risco de um incéndio

dentro de um apar-

tamento se espalhar

para todo o prédio
esta diretamente ligado a agi-
lidade das decisdes. Chamar o
Corpo de Bombeiros, utilizar
as rotas de fuga e nao os ele-
vadores faz parte do procedi-
mento que sindicos e morado-
res devem adotar em caso de
urgéncia.

Apesar de nao ser obriga-
tério, o curso de brigada de
incéndio é recomendado para
sindicos, zeladores e profissio-
nais que atuam em condomi-
nio. Além disso, a manutenc¢ao
de areas de risco potencial,
como centrais de gas e casas
de maquinas, devem estar em
dia. Sobre conhecimento para
evitar prejuizos maiores, o
major Fabio Fregapani Silva,
da Diretoria de Seguranga con-

tra Incéndio dos Bombeiros de
SC, refor¢a a importancia de
sindicos e zeladores possui-
rem um curso sobre o assunto.

"Nao é exigida a formacao
de uma brigada de incéndio
em condominios, mas todos os
sindicos, zeladores e também
moradores podem fazer o cur-
so de atendimento basico de
ocorréncias dos Bombeiros. O
CB recomenda aos profissio-
nais a capacitagao para ter no-
¢do em uma emergéncia".

Acdes de
emergéncia

Pedir ajuda

Dependendo da ocorrén-
cia, como em caso de algum
movel pegando fogo, pode-se
utilizar extintores ou a man-
gueira de emergéncia. Em si-
tuacbes maiores, deve-se ligar
para os Bombeiros (nimero

193) e buscar a rota de fuga.
Jamais utilizar os elevadores,
jA que os sistemas elétricos
podem ser desligados devido
ao fogo. Use as escadas e feche
sempre as portas corta- fogo
para evitar que a fumaga inva-
da o local.

"O que mais mata nos in-
céndios é a fumaga. A orienta-
¢do é usar as escadas de emer-
géncia e se agachar por ter
mais oxigénio, ja que a fumaca
sobe e demora a descer”, expli-
ca o major Fabio.

Desligar

energla e gas

Em prédios com sistema de
gas central, o sindico, zelador
ou o morador que conhega o
ambiente deve fechar a distri-
buicdo no prédio, assim como
a energia elétrica. Além disso,
nio se deve utilizar extintor
de p6 quimico em caso de fogo
em equipamentos eletrénicos.

Condominios devem ter um plano de emergéncia para abandono em caso de incéndio

Retrofit / Reforma
Eficiéncia energética

Analise termografica

O © @ /portalsulenergia

Manutencao em subestagoes

Medicao de cargas elétricas

A demanda por
energia elétrica cresce
com a modernidade.

Equipamentos

Extintores, hidrantes e
mangueiras devem ser ins-
talados conforme as normas
técnicas. As portas corta-fogo,
detectores de fumaca e sprink-
lers também sdo equipamen-
tos importantes para diminuir
0s prejuizos em caso de fogo.

"Todos os condominios de-
vem ter iluminacdo de emer-
géncia e as rotas de saida. Em
edificagdes acima de quatro
pavimentos é necessario o sis-
tema hidraulico preventivo,
e as mais altas precisam ter
sistema de alarme”, reforca o
major dos Bombeiros.

Prevencao

O sindico do condominio
pode distribuir materiais in-
formativos e incentivar os
moradores a buscarem conhe-
cimento sobre o tema. Além
disso, os equipamentos de
seguranca e as areas de risco
devem ser vistoriadas seguin-
do as normas dos Bombeiros.
Em caso de irregularidade, o
condominio pode receber uma
multa de até R$ 160 mil.

"Pela legislacdo nova as
multas vio variar entre R$
500 a R$ 160 mil, dependen-
do da situagdo. Para chegar
no valor maximo precisa ser
uma edificacdo muito grande
e com muitas infragdes, um
exemplo seria um condominio
com muitos blocos ou um sho-
pping. Primeiro os Bombeiros
recomendam a melhoria, e em
caso de ndo adequagdo, a mul-
ta é aplicada”, conta o major
Fabio Fregapani.

Energi1 a

Seu condominio esta preparado?

Projetos elétricos
Alarme de incéndio

Processos CELESC

lluminacao led de alta eficiéncia
Mercado livre de energia

(O 45 4105-3177

Manutencao preventiva
Manutencao corretiva
Gerenciamento de obras
Laudos Corpo de Bombeiros
Laudos de instalacoes elétricas  °

PORTAL<>

Seguro

O seguro predial precisa
estar em dia, ja que ele evitara
que o condominio precise ar-
car com as despesas em caso
de incéndio. Caso o condomi-
nio ndo possua seguro, a res-
ponsabilidade sera do sindico.

"Seguros em condominios
sdo fundamentais, até porque
o custo ndo é alto e pode evitar
um dano enorme para a massa
condominial”, destaca Milton
Baccin, advogado especialista
em direito condominial.

Prevencao de
incéndios na
rede elétrica
De acordo com Néia
Lehmkuhl, administradora e
especialista em gestao de segu-
ran¢a contra incéndio, deve-se
cuidar das questdes elétricas.
“Varias ag¢des sdao impor-
tantes para evitar os riscos
que iniciam em instala¢des
elétricas, que sao oito vezes
mais letais que outros tipos de
incéndio”.
e Manter as manutencgoes
preventivas sempre em dia
e Manter um plano de a¢des
periddicas para analise do sis-
tema
e Contratar sempre empre-
sas especializadas
e Manter os sistemas do
Preventivo Contra Incéndio
em perfeito funcionamento
e Monitorar o adequado
dimensionamento das instala-
¢oes, evitando a sobrecarga
e Utilizar apenas materiais
de 12 linha nas instalag¢des.

Projeto Preventivo de Incéndio
Portas corta-fogo

Grupo gerador

Processos Corpo de Bombeiros
Energia fotovoltaica

www.portalsulenergia.com.r
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Quando é necessario convocar assembleia?

Advogado enumera decisdes que devem passar por aprovacao em assembleia, segundo o Cédigo Civil

Sibyla Loureiro

sindico foi escolhido

para administrar o

condominio e, para

isso, tem o aval dos
moradores através de votagao.
Porém, ele estd administrando
com o dinheiro de todos e se o
valor for mal utilizado ou utili-
zado em desacordo com o que
diz a convencio, ele pode ser
responsabilizado civilmente.
Sendo assim, quais as decisdes
que devem passar por assem-
bleia? De acordo com o Cédigo
Civil sdo onze deliberagdes:
entre elas, alteracdo de con-
vengcao e regimento interno,
obras nio urgentes, eleicao de
sindico e conselheiros, aprova-
cdo de orcamento e prestacio
de contas (veja o box).

No entanto, a maioria das
decisdes administrativas - que
nao importem em grandes
gastos - pode ser tomada iso-
ladamente pelo sindico. O ad-
vogado Rogério Manoel Pedro
apontou algumas delas: ordem
das manutencgées, demissio
de funcionario, chamamen-
to de prestadores de servicos
para manutencdes urgentes,
pagamento de taxas judiciais
de processos em andamento,
cumprimento de ordens pu-
blicas ou judiciais sem possi-
bilidade de recurso e multas
por atraso no pagamento de
quotas condominiais. Com re-
lagdo a escolha ou troca de ad-
ministradora, cabe ao sindico
a opc¢io de escolher a empresa
de sua confianga dispensando
aprovacdo pela assembleia,
porém o advogado acredita
ser mais prudente levar essa

@}J INOVA

* BISTEMAS DE SECURAMEA

—

GASTOS que ndo estdo previstos no or¢camento devem ser aprovados em assembléia

questdo para deliberacio em
assembleia.

Conselheiros

Ja as decisdes que devem
ser tomadas junto aos conse-
lheiros - segundo o advogado
- sdo aquelas eventualmente
previstas na convenc¢do, bem
como as que implicam em gas-
tos expressivos, e ainda as que
envolvem questdes mais deli-
cadas e polémicas que o sindi-
co entenda prudente compar-
tilhar com os conselheiros.

Em se tratando da escolha
de fornecedores, a opg¢do vai
depender do limite de gastos
previsto na Convengdo. Se o
limite for cumprido, o sindico
podera realizar a transagao. Se

SEGURANCA ELETRONICA
MANUTENCAO 24H

PARA CONDOMINIOS
2» CONHECA OS NOSSOS PLANOS

SERVICOS

Uma manutengao preventiva
mensal

Duas manutengdes preventivas
mensais

Relatoério online das visitas
técnicas

Desconto de 50% ARTSs e laudos
técnicos

ARTs e laudos técnicos gratuitos

Planejamento estratégico para
melhorias na seguranca

Chamados ilimitados de
manutencgao

Motor de portdo de backup

9 www.il'lovasec.com.br
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nao houver previsiao, deve ser
marcada uma Assembleia Ge-
ral Extraordinaria (AGE) para
incluir o assunto. Segundo o
advogado, entende-se como
gastos de pequena monta, valo-
res ndo superiores a um salario
minimo. “Para gastos ndo au-
torizados, o sindico podera ser
compelido a ressarcir o condo-
minio, desde que tal obrigaciao
seja decidida em assembleia
pelos condéminos”, alerta.
Rogério Manoel também
faz um alerta aos sindicos com
relacdo as obras ou servigos
que sao feitas de forma emer-
genciais. “Pelo artigo 1341 do
Cédigo Civil, qualquer obra ur-
gente pode ser realizada pelo
sindico sem passar por Assem-
bleia. Contudo, determinada
sua realizacdo, ele devera mar-
car uma AGE para justificar a
necessidade da obra e solicitar
aratificacido de sua decisao”.

Fundo dereserva

De acordo com o advogado,
o sindico nido pode utilizar o
fundo de reserva sem aprova-
¢do dos moradores, ou utili-
zar para outros fins como, por
exemplo, para pagar funciona-

rios. Sua finalidade é a reali-
zacdo de obras urgentes e ne-
cessarias no condominio, e sua

e Alteragdo de con-
vencdo e regimento in-
terno (art. 1.333 e 1.351)

e Aplicacdo de multa
(prevista no §2¢ do art.
1.336; multa prevista no
art. 1.337)

e Declaragdo de con-
démino antissocial (art.
1.337, paragrafo tinico)

e Alienar parte acesso-
ria de sua unidade imobi-
lidria a outro condéomino
(§22do art. 1.339)

e Realizacao de obras
voluptudrias e uteis (art.
1.341)

e Obras ndo urgentes
(§32do art. 1.341)

e Obras, em partes co-
muns, em acréscimo as ja
existentes, a fim de lhes
facilitar ou aumentar a
utilizacdo (art. 1.342)

PLANEJAMENTO E ASSESSORIA
DE CONDOMINIOS LTDA.

utilizacdo necessita de prévia
aprovacgao da assembleia.

“Contudo, se acontecer do
sindico se deparar com valores
insuficientes na conta corrente
do condominio para o paga-
mento de obrigacdes ordina-
rias (salarios, impostos, tercei-
ros), ele podera sacar do fundo
de reserva, comunicar os con-
selheiros dessa decisdo, repor
o valor ao fundo tio logo os va-
lores retornem a conta corren-
te, e informar esse assunto na
proxima AGE para ratificar sua
atitude, bem como apresentar
sugestdes para que tal situacdo
nao volte a ocorrer”, aconselha
o advogado.

Além disso, ele lembra que
os condominios nio tém fina-
lidade econémica e eventuais
verbas que ingressem nao siao
receitas. Sdo apenas aportes fi-
nanceiros dos coproprietarios
destinados a cobertura das
despesas da propriedade co-
mum, tais como conservacao,
manuten¢do, seguranga e ou-
tros servicos afins.

e A construgio de
outro pavimento, ou, no
solo comum, de outro
edificio, destinado a con-
ter novas unidades imo-
biliarias (art. 1.343)

e Elei¢cdo de sindico e
conselheiros (art. 1.347)

e [nvestir outra pes-
soa, em lugar do sindico,
em poderes de represen-
tacdo (§12 do art. 1.348)
e transferéncia total ou
parcial de poderes de re-
presentacdo ou fungdes
administrativas do sindi-
co (§22 do art. 1.348)

e Destituicao do sindi-
co (art. 1.349)

e Aprovacio de or-
¢amento e prestacdo de
contas (art. 1.350)

e Extincdo do condo-
minio (art. 1.357).

31 anos
de grandes
conquistas

e desafios.

Conheca o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condominio.

Rua Felipe Schmidt, 315 | Sala 601 | Ed. Alianga | CEP 88010-000 | Centro - Floriandpolis | SC | 48 3223 5492 | plac.srv.br
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Conheca as principais areas de risco para

Jorge Oliveira

asos de acidentes em
condominios ndo sdo
raros, tanto que ima-
gens de criangcas em
situacdo de risco aparecem
com frequéncia na internet. Os
riscos de ocorréncias graves
podem ser evitados ndo s6 por
pais e responsaveis, mas tam-
bém pelos profissionais que
cuidam dos prédios.
Parapeitos, casas de ma-
quinas, areas de gas, piscinas,
garagens e terracos sao alguns
dos locais que oferecem riscos,
principalmente para criangas
e adolescentes. Seja por curio-
sidade ou ingenuidade, histo-
rias tristes podem ser escritas
a partir de acidentes em con-
dominios. O engenheiro civil e
consultor de seguranca André
de Pauli tem catalogado diver-
sos locais que podem gerar
algum risco. Ele cita, inclusive,
um caso bastante comum.
"Vocé tem ameacas e elas
possuem o seu risco. Por exem-
plo, locais em que ha risco
de queda ou afogamento. As
garagens também oferecem
perigo para criangas desacom-
panhadas. Tenho catalogado
151 ameagas em condominios,
entdo é preciso sempre inves-
tir em seguranc¢a e prevencgao.
Houve um caso em que fun-
cionarios de uma empresa fa-
ziam a manutenc¢ao no terrago
e por algum motivo deixaram
a porta de acesso a laje aberta.
Criangas que estavam brincan-
do desacompanhadas subiram

as criancas em condominios

Locais devem receber placas de sinalizacao para evitar acidentes

e havia o grave risco de queda.
Essas areas precisam ser bem
fechadas e as empresas con-
tratadas também precisam ser
orientadas pelo sindico", relata.

E em casos de acidentes em
areas de risco o condominio
pode ser responsabilizado?
Rodrigo Machado, administra-
dor e professor em cursos de
formacdo de sindicos, explica
que pode, mas desde que seja
constatada a negligéncia nas
normas de seguranca.

"E uma questiio muito deli-
cada, porque a crianga, em um
caso hipotético, pode nio ser
alfabetizada e nao ler as placas
de orientacdo. A sinalizacdo é
mais para "proteger o condomi-
nio' de ser o culpado por algum
acidente, ja que havia um aviso.
Agora, se o local estiver aber-
to ai a responsabilidade é do
condominio. O condominio em
suas condi¢des legais tem que
oferecer seguranca. Importante
frisar que os pais devem sem-
pre orientar os filhos", pondera.

Importancia
da sinalizacao

As areas de risco precisam
estar sinalizadas. Ha casos de
acidentes em piscinas ou por
piso escorregadio. A cor das
placas utilizadas também aju-
da na orientacdo dos pais aos
filhos, por exemplo. Em alguns
casos até a presencga de profis-
sionais, como salva-vidas em
piscinas, torna-se necessaria
para evitar acidentes. O admi-
nistrador Rodrigo Machado

AONDE TEM CRIANCA, TEM KRENKE™
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CRIANGAS devem acessar a garagem somente acompanhada dos responsaveis

refor¢a a importancia da comu-
nicac¢io entre sindicos e mora-
dores para que essas ocorrén-
cias sejam evitadas.

"Todo lembrete que o sin-
dico fizer vale como refor¢o de
informacio. Toda orientagio é
benéfica dentro da comunida-
de e ndo precisa ser feita ape-
nas em assembleias. Mesmo
nao havendo obrigacdo, o sin-
dico deve ser atuante para dei-
xar claros os riscos e de como
utilizar essas areas".

O engenheiro André de Pauli
destaca também outra situacido
que pode ocorrer, em caso de
criancas e adolescentes até por
desconhecimento: sabotagem.
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Desse modo, o sindico deve ins-
pecionar de forma rotineira as
areas para verificar se as portas
e janelas estdo fechadas, como
em casas de maquinas.

"Se vocé deixar uma area

e Casa de maquina
e Central de gas

e Central elétrica

e Escadas

e Fosso de elevador

e Fosso de luz e ventilacdo
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dessas desprotegida ha risco
de acidente e sob responsabili-
dade do condominio, mas essas
areas com restricdo de acesso
tém também por objetivo evi-
tar casos de sabotagem".

e Lixeiras

e Parapeitos
¢ Piscina

e Garagem

e Sacadas

e Terraco

48 3952.2500

TAPETE
HIGIENIZA
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Reforma em apartamentos devem seguir regras

Da redacgao

rocar o piso, portas

e janelas, fazer uma

nova pintura ou mo-

dernizar arede elétri-
ca e hidraulica, além de deixar
0 apartamento mais acon-
chegante e seguro, na certa
o torna mais atraente para o
mercado imobiliario. Depen-
dendo da reforma, a valoriza-
¢do pode ultrapassar os 30%
do prego da unidade.

Mas além de contratar
os prestadores de servigos
e comprar os produtos de
construcio, na hora de reali-
zar uma obra os condéminos
também devem seguir algu-
mas regras sobre manuten-
¢do dentro do prédio e assim
evitar desavengas com vizi-
nhos. As normas devem estar
previstas na convencao e regi-
mento interno.

Entre as polémicas mais
comuns esta a questdo do ba-
rulho que deve ser tolerado
dentro do horario estipulado.
Segundo a advogada e s6cia da
empresa PLAC (Planejamento
e Assessoria de Condominios)
Dirlei Magro, geralmente nos
condominios residenciais o
horario de obras é das 8h as
12h e das 14h as 18h - e nas
edificacdes comerciais é no
periodo oposto. O objetivo é
evitar ruidos e também a cir-
culacdo de trabalhadores e
material de construcio nos
momentos em que mais tém
pessoas nas unidades.

No entanto, a legislacido
limita o nivel de ruidos provo-
cado por uma unidade, mes-
mo durante o dia, como prevé

A NBR orienta os condéminos a informar ao sindico todos os detalhes sobre as interven¢des que serdo

realizadas nas unidades

o Coédigo Civil, artigo 1.336,
que especifica os deveres do
cond6mino: “Dar as suas par-
tes a mesma destinagdo que
tem a edificagdo, e ndo as uti-
lizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e segu-
ranga dos possuidores, ou aos
bons costumes".

De acordo com Dirlei,nem
tudo pode ser mudado em um
apartamento. “E proibido me-
Xer na parte estrutural, para
ndo poOr em risco a seguranc¢a
da edificacao”, esclarece a ad-
vogada. Como também aponta
o art. 1336, do Codigo Civil, a
fachada ndo pode ser alterada,
desde forma, cor e esquadrias
externas, a ndo ser que seja
aprovado em assembleia.

Com a realizacdo de ma-
nuteng¢do em apartamentos, o
prédio passa a receber os pro-

fissionais responsaveis pela
obra e o edificio deve ter um
sistema para cadastrar essas
pessoas estranhas ao convivio
diario dos moradores. “Tem
condominios que somente
aceitam se os proprios mora-
dores descerem até a portaria
para identificarem os traba-
lhadores” ressalta Dirlei.

O conddémino também é
o responsavel pelos residuos
das construgdes, que ndo po-
dem ser colocados nas lixeiras
do prédio. Entre as opcoes
estd a contratacdo de uma ca-
camba papa entulho.

NBR 16.280

A partir de 18 de abril de
2014 entrou em vigor a NBR
16.280 da Associacdo Bra-
sileira de Normas Técnicas
(ABNT), que trata da gestdo

de reformas em edificagdes,
estabelecendo requisitos de
processos, projetos, execugdo
e seguranca de reformas tan-
to em areas comuns quanto
privadas.

De acordo com a norma,
reformas e intervengdes nos
edificios exigem uma Ano-
tacdo de Responsabilidade
Técnica (ART), assinada por
engenheiro ou arquiteto que,
entdo, ird assumir toda a res-
ponsabilidade legal pela exe-
cucdo da obra ou servigo. A
norma vale tanto para as uni-
dades quanto para as areas
comuns das edificagdes.

A NBR também orienta
os condominos a informar ao
sindico todos os detalhes so-
bre as interveng¢des que serao
realizadas nas unidades. O
sindico ou a administradora,

SISTEMA DE

ENERGIA SOLAR
COM GARANTIA DE ATE

por sua vez, poderao autorizar,
permitir com ressalvas ou até
mesmo proibir a reforma, caso
entendam que a obra podera
colocar em risco a edificagdo.

DICAS

¢ Quando em grande quan-
tidade, ndo deixe restos da
obra na lixeira comum. Con-
trate uma empresa que fara o
descarte correto dos materiais

e Certifique-se de que a
empresa contratada dara en-
caminhamento correto e peca
a documentacio de funciona-
mento e legalidade da empre-
sa comprovando seu cadastro
na prefeitura

e Ao contratar a empresa
que trara a cagamba para o
recolhimento, confira se essa
foi estacionada corretamente
para evitar eventuais trans-
tornos e para nio atrapalhar o
transito local

« Se necessario, solicite que
o entulho seja embalado, as-
sim as areas comuns nao fica-
rao sujas

e Analise se os materiais
nio poderio ser reaproveita-
dos. Pastilhas, por exemplo,
podem se transformar em
obras de arte, como mosaicos;
e telhados, quando em bom es-
tado, podem ser doados

e Fique atento: é responsa-
bilidade do gerador de entu-
lho dar a destinacdo adequada
aos residuos, conforme deter-
mina a Resolugdo n2 307, de 5
de julho de 2002 do Conselho
Nacional do Meio Ambiente
(Conama); ou seja, previna-se
e mantenha a documentacio
em dia para evitar multas des-
necessarias.
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» Sensores Perimetrais

« Cercas Elétrica

« Sistemas de Alarmes

« Sistemas de Cameras

« Alarme de Incéndio

* lluminagdo de Emergéncia

CONHECA O V.
PLANO DE
UGN EFICENT

. PARA CON DOMiNlOS' Seguranca Eletrénica e Energia /m
JENS £ MATERIALS (%’Jﬂu"} JV i

MATERIAIS DE CONSTRUGCAO 1y

25 Aanos

DE EFICIENCIA ENERGETICA

/ el ¥
//'4* )

FERRAMENTAS, HIDRAULICA,
ELETRICA, FERRAGENS E REPAROS

TINTAS E ACESSORIOS PARA PINTURA
/ LOJA COR TINTAS CORAL

Condominios

« ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS
+ COBRANCA GARANTIDA

483024.7275

TELE ENTREGA

48 3034.0853
48 9.9139.3369

Rua Adhemar da Silva, 753

Kobrasol » S&0 José » SC www.suportecondominios.com.br




Q @ dupliquecom.br

Conte
conosco!

Duplique Santa Catarina,
a parceria certa para o
seu condominio!

A Dupligue Santa Catarina
inicia 2022 com algumas novidades!

A primeira € que estamos de cara nova, com
uma nova logomarca e identidade visual, mais
leve e moderna. Essa mudancga tem a ver com a
nossa busca permanente pelo aprimoramento
dos processos internos e perante aos NOssos
clientes; sindicos, condéminos e parceiros, pois,
SOMOS UuMma empresa em constante evolugao e
obcecados pela exceléncia.

A segunda é que, para atender a demanda
crescente de condominios localizados em outras
regioes do pais, que procuram a garantia da
Duplique como solucgdo para a inadimpléncia,
criamos o Grupo DSC, que ira administrar a DSC
Condominial, empresa que ja nasce grande, com
uma estrutura sem igual no segmento. Sao Tl
escritérios em diversas regioes do pais.

>>>

Agora voceé ja sabe, para acabar com os
problemas causados pela inadimpléncia,
procure o grupo Lider em Garantia de
Receita para Condominios.

>>>

:

/

J

Fatima do Rocio Gabardo
Diretora Geral do Grupo DSC

DUPLIQUE

SANTA CATARINA
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Promulgacao do novo Codigo Civil completa
20 anos: o que mudou nos condominios?

Alteracao da legislacao € apontada como responsavel por garantir maior seguranca juridica na gestao dos condominios

Da redagao

legislacdo especifica
para os condominios
teve uma importan-
te mudanca ha 20
anos, a partir da promulga-
¢do do novo Cdédigo Civil (Lei
n. 10.406/2002). Até entdo,
o setor era regido através
da Lei dos Condominios (n.
4.591/1964). Os 27 artigos (do
1.331 ao 1.358), que passaram
a vigorar em 11 de janeiro de
2003 sobrepondo a regra an-
terior, tratam sobre os direitos
e as obriga¢des dos condomi-
nios e dos sindicos.
Uma das determinagdes
é relacionada a convencio do
condominio, que sera conside-
rada nula se nao seguir o novo
Cdédigo Civil. A destituicdo de
sindico, a redugido do percen-
tual de multa para inadim-
plentes, a conduta antissocial
do condémino e a multa por
descumprimento dos deveres
foram outras modifica¢des que
surgiram com a mudanca da
lei. Essas situacgdes, do ponto
de vista de especialista, sao
consideradas benéficas.

Seguranga

juridica

Advogado e professor de
Direito Condominial, Thiago
Badardé destaca que o principal
beneficio para os condominios
a partir do novo Cédigo Civil
foi ter uma maior seguranca
juridica. Para ele, a legislacao
em vigor desde 2003 se tornou
a base para todos os assuntos
condominiais. O especialista,
porém, alerta para a necessi-
dade de algumas adequacgdes
ao texto original ou ainda a
elaboragao de uma codificagao

ZULMAR KOERICH: o Cédigo ndo previu a figura do subsindico e do Con-
selho Consultivo, mas nada impede que essas fun¢des continuem a existir

sindicos aventureiros que fa-
zem o mau uso da utilizacao
da legislagdo, e isso gera um
prejuizo. Acredito que o me-
lhor cenario é que tivéssemos
um co6digo especifico para con-
dominios, fora do novo Cédigo
Civil. As relagdes dentro dos
condominios sdo diferentes
do que eram em 2002. Muita
coisa mudou e, por isso, seria
interessante uma codificagao
propria”, destaca Badaré.
Apesar de muitas inclu-
sO0es ao que era previsto na

Lei dos Condominios, o novo
Cédigo Civil ndo incluiu todos
os elementos tidos como im-
portantes para uma adminis-
tracdo. Nesse caso, quando nao
ocorre uma contrariedade de
artigos, seguem como validos
os que foram determinados
pela legislacdo anterior. O en-
tendimento, porém, requer
muitas vezes um debate mais
aprofundado. O também ad-
vogado Zulmar Koerich Janior,
autor de trés livros na area de
condominios, aponta dois de-

les: o cargo de subsindico e a
existéncia do Conselho Consul-
tivo.

"Temos duas correntes.
A primeira que entende que
todos os artigos da lei foram
revogados pelo Cédigo Civil, e
uma segunda que entende que
somente os dispositivos confli-
tantes é que foram revogados.
Na minha visdo, essa ultima
é a mais acertada. Mas segue
inalterada a Lei n. 4.591/1964
naquilo que ndo conflitar com
o novo Codigo Civil. Algumas
mudancas foram bastante sen-
siveis. O novo Cédigo Civil, por
exemplo, ndo previu a figura do
subsindico e do Conselho Con-
sultivo, mas nada impede de
que tais fung¢des sejam criadas
ou continuem a existir, seja por
previsdo na lei anterior, valida
quanto a esses assuntos, seja
nas regras internas de cada
condominio”, detalha Koerich.

Responsabilidade

A promulgacdo do novo
Cédigo Civil fez os sindicos
buscarem conhecimento a
respeito da legislacdo vigen-
te. Esse ponto é considerado
importante para barrar situ-
acdes que possam em algum
momento gerar prejuizos ao
condominio. Além disso, os
sindicos, por serem os gestores
diretos, podem responder civil,
criminal ou judicialmente a de-
pender do que for comprovado
de irregular na administracao.
Especializado em condomi-
nios, o advogado Alexandre
Callé destaca que a partir de
2002 a atuacgao do sindico teve

uma maior vigilancia.

"Antes do novo Cédigo Ci-
vil, a sensacdo que nos dava era
de que o sindico ndo tinha toda
essa responsabilidade, que a
cada dia aumenta com base
nas exigéncias do cargo. O que
houve foi uma atencdo maior a
legislacdo e as obrigacdes que
devem ser cumpridas. Ha o
surgimento de novas exigén-
cias que tornam o condominio
uma verdadeira empresa. O
caminho vai muito para a pro-
fissionalizacdo, abrindo espago
para as administradoras, pois
os condominios tém receitas
imensas e precisam ser admi-
nistrados por profissionais da
area, gestores. Isso foi um im-
pacto bom da legisla¢ido", afir-
ma Callé.

AS PRINCIPAIS
MUDANCAS

Alteracao _

da convencao

(artigo 1.351)

Muitos condominios ade-
quaram suas convengfes com
0 que passou a determinar o
novo Cédigo Civil. O motivo é
que o documento deve seguir a
legislacdo vigente, caso contra-
rio, é considerado nulo. Para
realizar tal altera¢do, porém,
é preciso aprovacido de dois
tercos dos votos dos condomi-
nos. O quérum exigido é con-
siderado inviavel para alguns
especialistas, enquanto outros
alertam para o risco de manter
a convencao desatualizada.

"E um risco altissimo com
reflexo financeiro a depender

7

Assessoria contabil condominial
Administragao de condominios
Sindico profissional

que trate especificamente de contabilidade o/ desde1969
assuntos relacionados aos con-

dominios.
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Precisando de assessoria realmente completa?
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da situagdo. Sempre recomen-
do que as convengdes sejam
atualizadas a cada 10 anos. A
legislacdo é um instrumento
organico e quando ela muda,
também muda a sociedade.
Tivemos mudangas considera-
veis nos ultimos anos, como a
liberagdo de assembleia virtual
e a prorrogacdo do mandato
do sindico, esses pontos em
razdo da pandemia. O condo-
minio que tem uma convengao
antiga limita os poderes do sin-
dico, e 0 mesmo ndo consegue
aplicar a sancio que nao este-
ja na convencdo. O prejuizo se
vira contra o condominio, que
precisa contratar advogado
para resolver de maneira judi-
cial uma medida nio prevista
na conveng¢ao", comenta o ad-
vogado Thiago Badar6.

Alexandre Callé considera
que o quérum determinado no
novo Cédigo Civil para a alte-
racdo da convencdo é dificil de
ser atingido.

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

momento, mas por outro lado
engessa. Poderia ser algo como
50% + 1 ou qualquer maioria
dos presentes em assembleia.
Por exemplo, uma mudanca de
convengdo é impossivel ser fei-
ta em um condominio com 500
unidades, pois seria necessario
333 apartamentos assinando
uma ata. E importante alterar a
convenc¢do para adequar o do-
cumento a realidade, como por
exemplo para conseguir ter
um sindico profissional na fun-
cdo, pois muitos condominios
ainda mantém na convenc¢ao
a obrigacdo que s6 moradores
podem atuar como sindico",
fala Callé.

O que diz o artigo 1.351
do CC: Depende da aprovagdo
de 2/3 (dois tercos) dos votos
dos conddéminos a alteragdo da
convengdo; a mudanga da des-
tinagdo do edificio, ou da uni-
dade imobilidria, depende da
aprovagdo pela unanimidade
dos cond6éminos.

ALEXANDRE CALLE: quérum determinado para a alteracdo da

convengao é€ dificil de ser atingido

"A critica que faco aqui é
que o legislador foi timido, pois
ficou um quérum muito alto.
Poderia ter flexibilizado e colo-
cado algo mais razoavel, como
maioria dos presentes na as-
sembleia. Porém, ha dois po-
sicionamentos sobre isso: pes-
soas da area juridica vao dizer
que é bom ter um quérum alto
para nao ficar alterando a todo
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Destituicao
do sindico
(artigo 1.349)

O novo Cédigo Civil alte-
rou para a necessidade de for-
mar a metade absoluta (50%
metade + 1) dos condéminos
presentes na assembleia para
a destituicdo do sindico de seu
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cargo, desde que comprovada
alguma irregularidade. O qué-
rum anterior, com base na Lei
dos Condominios, era de no
minimo dois ter¢os dos votos.

"A destituicdo do sindico
era regulada pela aprovagdo
de 2/3 dos presentes em as-
sembleia, sem que fosse neces-
sario apresentar um motivo.
Isso mudou com o novo Cédi-
go Civil que alterou o quérum
em questdo, passando a ser
de maioria absoluta dos pre-
sentes, demandando, agora, a
existéncia de um dos trés fun-
damentos: praticar irregulari-
dades, nao prestar contas ou
ndo administrar conveniente-
mente o condominio”, avalia
Zulmar.

O que diz o artigo 1.349 do
CC: A assembleia, especialmente
convocada para o fim estabele-
cido, poderd, pelo voto da maio-
ria absoluta de seus membros,
destituir o sindico que praticar
irregularidades, ndo prestar
contas, ou ndo administrar con-
venientemente o condominio.

Inadimpléncija

(artigo 1.336)

A Lei dos Condominios
determinava que o morador
inadimplente em relagdo ao
condominio deveria pagar
uma multa de até 20%. A par-
tir do novo Cédigo Civil, a mul-
ta passou a ser de no maximo
2%. Num primeiro momento, a
regra desagradou os gestores e
conddminos adimplentes, po-
rém, se viu a possibilidade de
deliberar sobre o percentual
atribuido a titulo de juros de
mora, ficando esse percentual
acima de 1% ao més. Diminuir
o valor cobrado pela multa
também é considerado pelos
especialistas como uma medi-
da de conscientizagao.

"E a alteragdo mais emble-
matica, porque a reducao fez a
inadimpléncia aumentar, mas
também teve cobrancas na Jus-
tica. O imével vai a leilao atra-
vés de hasta publica, e a pes-
soa corre o risco de perdé-lo
mesmo sendo o Unico bem de
familia. A gente observou que
nesses 20 anos houve aumento
da inadimpléncia, mas depois
se tornou uma conscientiza-
cdo. Os sindicos ndo gostaram
da mudanga, pois multa alta
as pessoas pagavam, enquan-

OMANI

“*  CORRETORA DE SEGUROS

O SEGURO DE CONDOMINIO foi
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THIAGO BADARO: o principal beneficio para os condominios a partir do
novo Cédigo Civil foi ter maior seguranga juridica

to que a multa baixa muitos
optam em ndo pagar e isso au-
mentou a inadimpléncia”, de-
talha Alexandre Callé.

O que diz o artigo 1.336 do
CC: O condémino que ndo pagar
a sua contribuigdo ficard sujeito
aos juros moratdrios convencio-
nados ou, ndo sendo previstos,
0os de um por cento ao més e
multa de até dois por cento so-
bre o débito.

Conduta
Antissocial
.

(artigo 1.337)

A convivéncia social nos
condominios é um dos princi-
pais dilemas, principalmente
pelo comportamento daqueles
que nado respeitam o regimen-
to interno, a lei do siléncio ou
ainda que realizem alteracdes
estruturais sem prévia auto-
rizacdo e, assim, coloquem
em risco a segurang¢a dos de-
mais moradores. Entre outros
exemplos da denominada
conduta antissocial podem ser
destacados: atentado violen-
to ao pudor, comportamento
violento, exercicio de atividade
profissional nociva em imdvel
residencial e brigas ruidosas. O
novo Cédigo Civil prevé multa
de até cinco vezes o valor da
taxa condominial.

Quando o comportamento
é reiterado e gerar incompati-
bilidade de convivéncia, a mul-
ta pode atingir até dez vezes o
valor da taxa.

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

FALE CONOSCO

489.8408.7909

"Outra disposicdo trazi-
da pelo artigo 1.337 foi aquela
referente a aplicacdo de pe-
nalidades ao conddémino por
descumprimento reiterado de
suas obrigacées e por compor-
tamento antissocial, que inexis-
tia na antiga Lei dos Condomi-
nios, permitindo a aplicacdo de
multa de cinco e dez vezes, res-
pectivamente. Isso se tornou
importante para combater os
conddminos que mantém um
comportamento incompativel
com o entorno”, pontua Zulmar:

O que diz o artigo 1.337 do
CC: O conddémino, ou possuidor,
que ndo cumpre reiteradamen-
te com os seus deveres perante
o condominio poderd, por de-
liberagdo de trés quartos dos
condoéminos restantes, ser cons-
trangido a pagar multa corres-
pondente até ao quintuplo do
valor atribuido a contribuicdo
para as despesas condominiais,
conforme a gravidade das fal-
tas e a reiteragdo, independen-
temente das perdas e danos que
se apurem.

Pardgrafo tnico. O con-
démino ou possuidor que, por
seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompati-
bilidade de convivéncia com os
demais condéminos ou possui-
dores, poderd ser constrangido
a pagar multa correspondente
ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deli-
beragdo da assembleia.

ACESSE O

E CONFIRA NOTICIAS
RELACIONADAS
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Problemas com o sorteio de vagas de garagens?

Especialistas dao dicas de como proceder nesses casos e evitar conflitos entre os moradores

Dariane Campos

terna fonte de discérdia

entre os condéominos, o

tema garagem esta no

topo da lista de situa-
¢des que podem causar desar-
monia no condominio. Da de-
marcacio ao aluguel, passando
por detalhes como tamanho
ou uso indevido, este é sempre
um assunto controverso. E em
cidades como Balneario Cam-
borit a situacdo ainda pode ser
pior, ja que muitos edificios an-
tigos ndo tém espaco suficiente
para tantos carros.

Mas antes de entrarmos
de fato nessa questio, é impor-
tante diferenciarmos os tipos
de vagas existentes. O advo-
gado Gustavo Camacho, espe-
cialista em questdes condomi-
niais, explica que existem trés
possibilidades de espaco para
acomodar 0s carros em um
condominio: as unidades auté-
nomas, as vinculadas e as que
fazem parte da drea comum.

O primeiro caso compre-
ende aqueles locais que pos-
suem uma matricula prépria
junto ao cartdrio de registro

%
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ALBERTO CALGARO: caso o prédio tenha vagas melhores do que
outras, a recomendacgdo é que o sorteio seja realizado de maneira
periddica

de imoveis. Ou seja, é uma pro-
priedade privativa e individual,
que pode ser comercializada a
parte do imével. Ja nas vincu-
ladas, a unidade imobiliaria é
composta tanto pela area pri-
vativa do apartamento quan-
to da vaga, motivo pelo qual a
garagem nao pode ser vendida
separadamente da unidade.

O ultimo tipo compreende

PROMOCAO

\ Verao
\\\\Premiado

o espago de estacionamento
disponibilizado na area co-
mum do condominio, via de re-
gra locais rotativos existentes
em condominios mais antigos.
Nesse caso, o impasse gerado
pela ndo definicdo da garagem
poderia facilmente ser resolvi-
do pelo sistema de rodizio de
veiculos, se este ndo fosse um
dos principais motivos de bri-

Sicredi Vale Litoral SC

'- De 13/12/21 até 20/04/22
u :

Al

ga entre vizinhos. Por isso, o
sorteio de vagas de garagem se
torna a melhor saida.

Comoo
4

sorteio deve

ser realizado?

Para que esse sistema faga
parte da dindmica do condomi-
nio, o primeiro passo € que seja
realizada uma reunido de as-
sembleia convocada especial-
mente para tratar do assunto.

Além disso, para que todo
0 processo seja realizado da
maneira mais eficiente e trans-
parente possivel, o advogado
Alberto Luis Calgaro recomen-
da que a administragdo do con-
dominio discuta previamente
o0 assunto com os moradores e
aprove a regulamentacao. Nao
apenas da forma de uso das
vagas a serem sorteadas, mas
também do proéprio sorteio,
com a definicdo se ele sera de-
finitivo ou se ocorrera de ma-
neira sistematica.

“Caso o prédio tenha al-
gumas vagas melhores do que
outras, a recomendacdo é que
o sorteio devera ser realizado
de maneira periddica. Como

por exemplo, a cada dois ou
trés anos, de modo que possa
haver uma rotatividade. As-
sim, evitamos que aconteca
qualquer tipo de incémodo,
tanto em uma situagdo benéfi-
ca, quanto em uma prejudicial
decorrente do sorteio”, expli-
ca o especialista em questdes
condominiais.

Da mesma forma, con-
forme complementa Dennis
Martins, advogado atuante no
direito imobiliario, é recomen-
dado que o sindico faga uma
andlise prévia dos instrumen-
tos internos do condominio
para verificar se ja existe al-
gum tipo de regramento pré-
-definido. E para isso, os pri-
meiros documentos a serem
analisados sdo a convengdo e o
regimento interno.

Se nesse material existir
algum tipo de orientagdo sobre
como deve ser o uso das vagas
comuns, a Assembleia Geral
s6 podera deliberar de forma
diversa se houver quérum
suficiente para realizar uma
alteracdo desses documentos
normativos. Ja ao contrario, se
nao houver qualquer tipo de

HOC

Participar é facil:

Poupanca: deposite e concorra
a prémios instantaneos nas
raspadinhas.

Aplicacoes financeiras: invista
e ganhe numeros da sorte para
concorrer aos prémios especiais.

Poupe ou invista no Sicredi =
Ganhe* raspadinhas ou niimeros da sorte
*Consulte o regulamento

Sdo mais de1.500prémios.'

a\)
ﬂ\,
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undo Garanndorde Crédito - FGC. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia e rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do
da., CNPJ 04.026.752/0001-82, registro SUSEP n® 10.0412376. Os planos em PGBL e VGBL sao administrados pelo Banco Cooperativo Sicredi S.A,, CNPJ 01.181.521/0001-55. Produtos de
Crédito: a disponibilidade estd condicionada a andlise de crédito do associado. Este produto/servico pode nédo estar disponivel para associados conta Woop Sicredi. Contate o atendimento no seu app para mais informacdes. Promocao valida durante o perfodo de 13/12/2021 a 20/04/2022, para os associados da Cooperativa Sicredi Vale
Litoral SC. Consulte o regulamento completo da promogdo e condicdes de contratacao nas unidades de atendimento participantes e no site sicredi.com.br/promocoes. Imagens meramente ilustrativas. SAC - 0800 724 7220 / Deficientes Auditivos ou de Fala - 0800 724 0525. Ouvidoria - 0800 646 2519.
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FERNANDA MACHADO PFEILSTICKER SILVA

GUSTAVO CAMACHO: existem trés tipos de garagem em
condominio: as unidades autdénomas, as vinculadas e as que fazem
parte da drea comum

determinacdo nos documen-
tos, podera o grupo, através
da maioria de seus membros,
deliberar a respeito dos cri-
térios de utilizacdo das vagas
comuns, sendo uma das provi-
déncias mais comuns o sorteio.
“Outro cuidado importan-
te e que vai tornar o trabalho
mais objetivo é extrair cdpias
das plantas dos pavimentos de
garagem arquivadas no Cart6-
rio de Registro de Iméveis, para
se realizar uma conferéncia
das vagas existentes. E comum
identificamos casos em que
uma vaga demarcada e aparen-
temente regular simplesmente
ndo existe juridicamente. Ou
seja, encontra-se em condicao
irregular”, comenta Martins.
Ademais, Calgaro destaca
ainda que esse é um assunto
bastante complexo e comporta
muita divergéncia. Especial-
mente pela necessidade de se
analisar as particularidades de
cada condominio, que podem
resultar em respostas diferen-
tes para uma mesma pergunta.
Um ponto que ele levanta é que
se as vagas a serem sorteadas
nado forem pré-existentes, mas
estiverem sendo criadas em
um espago comum, Sera ne-
cessario observar um quérum
qualificado. Este pode variar e,
conforme o caso, ser até mes-
mo da unanimidade dos con-
dominos. Fora isso, o advogado
refor¢a que o sindico deve ficar
atento a convocagao para o sor-
teio, para que esta seja realiza-
da com a devida publicidade.

Reservade _

vagas especiais

Na hora de organizar o
sorteio, o sindico pode levar
em conta as necessidades dos
moradores idosos e com defi-
ciéncias fisicas para sugerir al-
gum tipo de prioridade nesses
casos. Contudo, conceder va-
gas de facil acesso a essas pes-
soas é opcional, mas garante o
bem-estar na vida em comuni-
dade, além de ser uma questao
de cidadania.

Juridicamente, conforme
explica Calgaro, vale observar

a legislacdo de cada estado e
municipio. Entretanto, sobre a
legislacdo federal, ele lembra
que o Estatuto do Idoso deter-
mina areserva de vagas apenas
em edificacées publicas ou pri-
vadas, de uso coletivo e aberto
ao publico. Como, por exem-
plo, em shopping centers e
edificios comerciais, ndo sendo
aplicavel as vagas de garagem
em edificios exclusivamente
residenciais multifamiliares.

Ja o Estatuto da Pessoa
com Deficiéncia, regulamenta-
do pelo Decreton.9.451/2018,
passou a exigir a reserva de va-
gas em edificacbes privadas de
uso multifamiliar. Mas, somen-
te para os projetos aprovados
ap6s a sua entrada em vigor,
que ocorreu apenas em 2020.
Para as edificagbes anteriores
nao ha tal obrigatoriedade.

« O sorteio deve ser publico
e 0 mais transparente pos-
sivel, de modo que nao haja
motivos para um conddmi-
no prejudicado pedir a sua
anulagdo na via judicial

O sorteio pode ser realiza-
do de trés maneiras: através
de um software para sor-
teio de vagas de garagem
em condominio; via sorteio
eletronico de vagas de gara-
gem, geralmente através de
um site; ou ainda ao bom e
velho estilo bingo, retirando
0s nimeros um por um

¢ Os condéminos inadim-
plentes devem participar
normalmente do sorteio,
pois nao se trata de simples
voto em assembleia, mas de
regulamentacido sobre um
direito inerente a sua pos-
se/propriedade

e Nio ha qualquer impe-
dimento para que dois ou
mais condéminos realizem
a troca de vagas entre si
apos o sorteio. Trata-se de
um simples regramento do
direito de uso e nao um di-

jily

DUPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

N.DUPLIQUE.C

“Entendo que ndo ha a
obrigacdo de reserva de vagas
especiais, até mesmo porque
em muitos dos casos, como dos
idosos, as vagas existentes nao
serdo suficientes para todas as
situa¢Oes especiais. No entan-
to, sugerimos que a Assembleia
Geral avalie e atenda, por oca-
sido do estudo e definicao das
regras do sorteio/distribui-
cdo de vagas, eventuais situa-
¢oes, agindo com bom senso
para encontrar uma forma de
atender aqueles que possuem
maior dificuldade de locomo-
¢ao”, pondera o advogado.

ACESSE O

E CONFIRA NOTICIAS
RELACIONADAS

reito de propriedade

e Juridicamente falando nao
ha distingdo entre garagem
coletiva ou rotativa. Entre-
tanto, cada municipio tem
a liberdade de, na sua legis-
lagdo urbanistica, tratar os
termos de maneira idéntica
ou nao

e A vaga autbnoma é aquela
que possui uma matricula
prépria, independente e,
portanto, é de uso exclusivo
de seu titular. Ja a determi-
nada serd a vaga de proprie-
dade comum, mas cujo uso
sera possivel a um ou mais
conddminos, por determi-
nacdo nos instrumentos
que regulam o condominio
e A principio ndo pode exis-
tir vaga de garagem menor
do que o tamanho de um
veiculo, pois as dimensdes
sdo definidas por lei. Porém,
se a realidade do condomi-
nio for de vagas pequenas,
onde ndo couber o veiculo
do conddmino, restara a ele
buscar troca-la com outro
morador.

E hora de organizar a “casa”
com Compliance

niciando mais um ano

é hora do gestor con-

dominial organizar a
“casa”, ou melhor, realizar
a previsio orcamentaria
para a préxima vigéncia e
isto significa diretamente
em revisar os contratos
vigentes junto ao condo-
minio (prestadores de
servigo, funcionarios, ma-
nutencdo, dentre muitos
outros), adaptar rotinas e
normas em favor da legis-
lagdo e das normas inter-
nas condominiais (conven-
¢do e regimento interno).

Atualmente muito se
fala em Compliance, que
é justamente adequar as
praticas internas (uso das
areas, manutenc¢do do pa-
trimoénio coletivo condo-
minial, convivio e outros)
e as prdaticas externas
(contratagdes), em confor-
midade com a legislacdo
vigente - inclusive LGPD,
convengao, regimento in-
terno e condutas pautadas
na ética, profissionalismo
e transparéncia.

A aplicacdo do Com-
pliance no condominio
ou qualquer base de orga-
niza¢ao que se opte, visa
instituir regras de condu-
ta, analise de risco, ana-
lise de contratacdo, pro-
cedimentos estratégicos
buscando ressaltar e evi-
denciar a transparéncia
na gestdo que atua com
profissionalismo.

A gestdo condominial
que busca instituir uma
administracdo normativa
e transparente, conseguira
prevenir eventuais percal-
¢os no ambito contratual
das prestacdes de servico,
tributario e trabalhista,
inclusive a adaptacdo em
conformidade a Lei Geral
de Protec¢do de Dados -
LGPD que entrou em vigor

ano passado - 2021.

Atualmente hi empre-
sas que prestam servigcos
ou assessorias aos condo-
minios que também institu-
fram em suas organizag¢oes
o Compliance e o absoluto
comprometimento com a
LGPD, transparéncia, con-
duta ética e profissional,
para atuar em consonancia
com o anseio da gestao do
condominial que também
busca tais critérios.

Portanto, a hora de ar-
ruma a casa é agora com
a previsdo orgcamentaria
- geralmente realizada no
inicio do ano (mas, que
também pode acontecer
em outra épocado ano) -a
gestdo condominial pode
e deve buscar empresas
que atuam com a mesma
verdade e com 0s mesmos
objetivos que o condomi-
nio contratante, buscando
a qualidade, muitas ve-
zes, em desfavor do pre-
¢o. Porque objetivo a se
alcangar é a exceléncia.
Conheca o contrato que
sera estabelecido, revise-
-0, busque referéncias, co-
nheca o produto e a estru-
tura da empresa que sera
contratada ou do contrato
serd mantido advindo de
outra gestao.

A gestdo condominial
deve primar sempre pela
exceléncia e a ética em
favor da comunidade con-
dominial a qual é respon-
savel, para isso busque
parceiros com o mesmo
designio.

Fernanda Machado
Pfeilsticker Silva é Advo-
gada, Pés-graduada em Di-
reito Imobilidrio, Negocial e
Civil e Pés-graduada em Di-
reito Processual Civil. Atua
na drea do Direito Imobilid-
rio - ramo condominial,

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A0948-J

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

www.balnear.com.br/condominio

Av. Brasil, 1151 - SI. 04 - Centro - Baln. Camboriu/SC
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Lancamentos e tendéncias em produtos, servigos e eventos que movimentam o mercado de condominios

Internet das Coisas: economiae
sustentabilidade para seu condominio

# ENGENHARIA & CONDOMINIOS

MARIO FILIPPE DE SOUZA
® mariofilippe@gmail.com

0 efeito das chuvas e intempéries
nas fachadas

Assim como na Me-
dicina, na Engenharia o
termo patologia é des-
crito como o estudo de
anomalias ou problemas
do edificio e as alteracdes
anatomicas e funcionais
causadas no mesmo. No
seu estudo, precisa-se
considerar, normalmen-
te, as possiveis causas,
mecanismos, gravidade,
urgéncia e tendéncia de
desenvolvimento a curto,
médio e longo prazo.

As manifestacées sao
sintomas das patologias
existentes. Se uma dor
no peito pode significar
principio de enfarto ou
alteracio de pressio arte-
rial, fissuras em fachadas
podem representar de
risco estrutural a simples
retracdo do reboco. Nesse
contexto, uma das patolo-
gias que mais prejudica as
edificacdes é a presenca
de chuvas e intempéries
- vento forte, temporal,
seca, calor torrido etc -.
Em um curso de sindicos
que lecionei ano passado,
esse foi o tema que mais
gerou interesse e ques-
tionamentos. Nas Inspe-
¢oes Prediais que realizo,
igualmente.

A presenca de micro-
-organismos como fun-
gos, mofos e algas é uma
das manifestagdes mais
comuns em fachadas e
se deve especialmente
a juncdo de trés fatores:
presenca de matéria or-
ganica, umidade e varia-
cao térmica.

Na Grande Florianépo-
lis, por exemplo, o clima é
subtropical umido, com
altas variacdes de tempe-
ratura e umidade atmos-
férica com médias de 80
a 90% durante o ano. A
abundancia de chuvas é
outra caracteristica deste
clima, o que ndo apenas
agrava variacdo térmi-
ca e indices de umidade
como traz consigo subs-
tancias téxicas e poluen-
tes - em indices elevados
e crescentes em grandes
cidades - que encontra
pela frente quando esta
caindo. Ou seja, o clima e
as caracteristicas demo-
graficas da capital catari-

nense sao propicios a pre-
senca de fungos, mofos e
algas em fachadas, além
de originar ou agravar
também exposicio de ar-
maduras em estruturas,
descolamento de tinta,
reboco, pastilhas etc.

Por isso, cuidados
no projeto, execucao e
manutencao devem ser
dobrados e ndo apenas
obedecer a requisitos mi-
nimos, mas ser fruto de
estudo dedicado a cada
edificacdo para que esses
problemas - que podem
causar sérios danos a sau-
de -, sejam evitados, ou
pelo menos minimizados.
O primeiro passo é buscar
mecanismos que diminu-
am os possiveis danos.

Para reduzir a umida-
de, é preciso entender sua
origem, identificar em
quais pontos ela ocorre
- vazamentos, condensa-
cdo, inundagdes, pinga-
deiras, telhado, solo etc - e
cessa-la. Ja a variagio tér-
mica pode ser reduzida
com a utilizacdo de mate-
riais que diminuam o ex-
cesso de calor e atitudes
que aumentem a ventila-
¢do. Por fim, a presenga
de matéria organica pode
ser reduzida mantendo
ambientes limpos e are-
jados, e com materiais
adequados as condicbes
locais.

Vale, e muito, lembrar
que tinta ndo é apenas
estética. Ela esta ali para
proteger. Em construgoes
e reformas, poucas vezes
se estuda a fundo o tipo
de tinta e outros materiais
a utilizar. Reduzir umida-
de, presenca de matéria
orginica, variagcdes tér-
micas e outras patologias
sdo ganhos a seguranga e
valorizacdo da edificagido
e da qualidade de vida
dos condominos. Por isso
é tdo importante planejar
e contar com o profissio-
nal certo nessa hora.

Mario Filippe de Sou-
za, graduado em Enge-
nharia Civil pela Univer-
sidade Federal de Santa
Catarina. Diretor Executi-
vo da Econd Engenharia
para Condominios.

0O ano novo chegou e com
ele, uma extensa lista de metas:
garantir um bom relacionamen-
to entre os cond6-
minos, reduzir os
gastos das Aareas
comuns, contribuir
para um condo-
minio sustentavel,
modernizar os sis-
temas, automatizar
tarefas e muito mais.
Tudo em beneficio
de um condominio
harmonioso, equilibrado finan-
ceiramente e preocupado com o
meio ambiente.

A Internet das Coisas (do
inglés Internet of Things ou
IoT) ajuda a acelerar os obje-
tivos de 2022, garantindo efi-
ciéncia hidrica e energética e,
consequentemente, economia
e sustentabilidade para o seu
imével. Com baixo custo de im-
plantacdo, essa tecnologia per-
mite a integracdo de diferentes
dispositivos e aparelhos a par-
tir de redes de comunicagido
modernas e equipamentos de
dltima geragao.

Entre as melhorias que a
Internet das Coisas possibilita
estao:

e a individualizacdo de

agua e de gas, com leitura re-
mota e acompanhamento do
consumo por meio de aplicati-
vo personalizado;

e implantacdo de sistema
fotovoltaico para a producio
de energia solar para as areas
comuns;

e sistemas de seguranga
com monitoramento por meio
de software acessivel em dispo-
sitivo on-line;

e sensores para adminis-
trar as regas dos jardins, a qua-
lidade da agua das piscinas e
dos reservatérios e a qualidade
da energia recebida por equipa-
mentos, como os motores dos
elevadores, antecipando falhas
elétricas e evitando acidentes;

e software de Gestio In-
teligente do Condominio, para
facilitar a comunicag¢io do con-
dominio, o agendamento de
assembleias, a organizacdo de
documentos na nuvem e ainda
eliminar o uso de papel.

A lIouTility desenvolve o
Plano de Gestdo Sustentdvel
com solucdes de tecnologia de
Internet das Coisas personali-
zadas para atender as metas de
cada cliente. Fale conosco pelo
comercial@ioutility.com.br ou
pelo site www.ioutility.com.br e
acelere a transformacao do seu
condominio com economia e
sustentabilidade.

Manutencoes preventlvas
nas mstalacoes elétricas dos condominios

GR

As manutengdes preventi-
vas sdo essenciais na gestdo de
um condominio, principalmen-
te se tratando da parte elétrica.
Elas garantem mais seguran-
¢a a estrutura do prédio e as
pessoas que ali estdo, evitando
maiores problemas e acidentes
decorrentes de desgastes e mau
funcionamento de equipamen-
tos, garantindo também uma
reducao de despesas com ma-
nutencdes corretivas que po-
dem ocorrer inesperadamente,
sem que o condominio esteja
preparado. Além disso, existem
normas técnicas que exigem
a manutencdao preventiva nos
seguintes equipamentos/siste-
mas: Subestacdo de Energia,
Quadros de medicao e distri-
buicdo, Sistema de Protecao
contra Descargas Atmosféri-
cas (SPDA) - para-raio, Sistema
de Alarme de Incéndio e [lumi-
nacio de Emergéncia.

Sabe-se que por ser de ta-
manha importancia, todos es-
tes equipamentos e sistemas
devem estar sempre em per-
feito funcionamento, e para ga-
rantir isso as manutencgoes pre-

Servigos Elétric

5 & Hidraulic

@ INVISTA NA
SEGI.IRAH%A

EM SUAS INSTALACDE

ventivas devem ser realizadas
periodicamente.

Portanto, a GR Servicos Elé-
tricos e Hidraulicos esta aqui
para te ajudar! As manuten-
¢Oes preventivas fazem parte
da sua longa lista de servigos
prestados da parte elétrica e
hidraulica.

Além disso, a empresa esta
amais de 30 anos no mercado e
conta com os mais qualificados
profissionais da area, garantin-
do eficiéncia e eficicia em seus
servicos, sempre seguindo to-
das as normas de seguranga,
fazendo jus ao seu lema “A se-
guranca faz a diferenca”.

Entre em contato conosco! Telefones: (48) 3242.0064 /
(48) 9.9983.6500 ® E-mail: contato@grservicoseletricos.com.br
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ELETRICA CONDOMINIAL

dias 6 e 7 de abril a SindExpo

Publico terd a oportunidade de acompanhar o trabalho de 40 expositores,

além de importantes palestras, na maior feira de negdcios para

condominios do Sul do Brasil

aior feira de negé-
cios para condo-
minios do Sul do
Brasil, a SindExpo
estard em Florianépolis en-
tre os dias 6 e 7 de abril, no
CentroSul, com a garantia de
proporcionar amplo conheci-
mento ao publico, que tera a
oportunidade de acompanhar
de perto o trabalho de 40 ex-
positores, além de assistir
palestras de especialistas no
segmento de gestdo, susten-
tabilidade, gerenciamento de
crise e rodadas de negdcios.

Ana Paula Franco, diretora-
-executiva da Conectta Feiras
& Eventos, empresa que orga-
niza a feira, aponta que Floria-
népolis foi escolhida por ser
considerada referéncia pelo
indice de expansdo do setor
imobilidrio e condominial. O
objetivo do evento é conectar
sindicos e expositores para
apresentar as novidades do
setor e assegurar informacgdes
técnicas para o publico dos
condominios.

Novas tecnologias serao
apresentadas por fornecedo-
res de produtos e
empresas presta-
doras de servicos
para condominios,
algo de interesse
para os represen-
tantes do setor.
Na edi¢cdo de Flo-
rian6polis, a Sin-
dExpo terd um
workshop especial
para zeladores e
porteiros, profis-
sionais de extre-
ma importancia
na gestdo condo-
minial. Eles terao
a oportunidade de conhecer
mais sobre boas praticas e in-
teligéncia emocional.

Palestras

Avidaem condominio tam-
bém estara no foco das pales-
tras. Especialista em Conflitos

A
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£

A

PALESTRANTE ALESSANDER
MENDES, especialista em
gestdo de conflitos

A ORGANIZAGAO aguarda aproximadamente 1,2mil
pessoas na Sindexpo Floriandpolis

Familiares e Mestre em Direi-
to e Gestdo de Conflitos, Ales-
sander Mendes serd um dos
palestrantes na SindExpo. Ou-
tro presente em Florianépolis
é Albélio Dias, sindico geral do
Condominio Parque Avenida
com certificacio AQUA-HQE
de Alta Qualidade Ambiental
de Condominios em operacio
no eixo Gestdo Sustentavel.
Marcia Montalvdo e Michele
Lordelo completam a lista de
palestrantes confirmados. As
palestras acontecem nos dois

ANA PAULA FRANCO, diretora-executiva
da Conectta Feiras & Eventos

dias do evento, sempre a par-
tir das 16h.

Essa sera a primeira vez
que a feira acontece fora de
Porto Alegre, local das seis
edicbes realizadas desde
2017. Como parte do projeto
de expansao, Ana Paula Fran-
co pretende levar nos proxi-
mos anos a SindExpo também
para Curitiba e, assim, abran-
ger os trés estados da regiio
Sul: Parana, Santa Catarina e
Rio Grande do Sul. Outro in-
teresse dos responsaveis pelo
evento é realizar alguma edi-
¢do em Sao Paulo.

As medidas sanitarias se-
rdo cumpridas. O uso de mas-
caras é obrigatdrio, bem como
a limitacao de publico por ho-
rario. Os organizadores garan-
tem a seguran¢a necessdaria
para que a Unica preocupacao

EXPO

FEIRA DE NEGOCIOS PARA CONDOMINIOS
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dos participantes seja a pros-
peccido de bons negdcios. Ali-
as, a SindExpo foi percussora
para aliberacdo de publico em
Porto Alegre durante a pande-
mia. A edicdo de 2020 da feira
foi evento-teste para a Prefei-
tura determinar sobre ac¢des
presenciais.

InscricOes

Para participar da SindEx-
po de Florianépolis é preciso
validar a inscrigdo através da
plataforma Sympla. O acesso
ao evento é 1kg
de alimento ndo
perecivel para ser
entregue as enti-
dades da capital
catarinense. Para
acompanhar  os
dois dias de pales-
tras o valor é de R$
120, enquanto o
custo do workshop
especial para zela-
dores e porteiros é
de R$ 40.

A organizacao
espera a presenca
de aproximadamente 1,2mil
pessoas, entre sindicos, zela-
dores, administradores e in-
teressados pelo setor condo-
minial durante a realizacdo da
feira no CentroSul.

Faca sua inscrigcao para o
evento acessando o link
https://bit.ly/33Ba0zl

ou QR Code abaixo.

Quer ser um expositor? Entre
em contato com a organi-
zacao do evento pelo email
comercial@sindexpo.com.br

ou (51) 9 8166.3865 B

NEIA LEHMKUHL
@ neia@portalsulenergia.com.br
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A historia apos os grandes
incéndios

E lamentavel cons-
tatar que é somente
apds grandes incén-
dios que em geral
existem as mudancas
significativas em nor-
mas e procedimentos,
visando aumentar a
seguranca nas edifi-
cagdes, 0 que nos re-
porta a importancia
das agdes preventivas
como fundamento para
mantermos as pessoas
e o patrimdnio em se-
guranca.

Um dos maiores in-
céndios registrados no
Brasil, ocorreu no Gran
Circo Norte-Americano
(1961 - Niterdi, R]),
que deixou 250 mortos
e mais de 400 feridos.
Em apenas 3 minutos,
as chamas tomaram
conta do espaco e o
toldo caiu sobre a pla-
teia de 2.500 pessoas.
A grande causadora
de tantas perdas, foi a
falta ou a incompati-
bilidade dos sistemas
preventivos.

Outra  ocorréncia
marcante, ocorreu na
industria da Wolkswa-
gen (1970 - Sio Ber-
nardo do Campo, SP),
com a perda total da
ala 13, que era o prédio
da producao.

Os incéndios na ci-
dade de Sio Paulo, SP
ocorridos no Edificio
Andraus (1972) que
resultou em 16 mortos
e 336 feridos, além do
Edificio Joelma (1974)
deixando 179 mortos e
320 feridos, pois ambos
os edificios ndo possui-
am escada de seguran-
¢a, acabaram sendo o
marco para a reformu-
lagdo das medidas de
seguran¢a contra in-
céndios no Brasil.

Na mesma cidade,
em 1981 outro gran-
de incéndio: no Edi-
ficio Grande Avenida,
deixou 17 mortos. Na

histéria mais recente,
nio podemos esquecer
o incéndio ocorrido na
Boate Kiss (2013 - San-
ta Maria, RS) que ma-
tou 242 pessoas e dei-
xou 636 outras feridas,
pois o local ndo tinha
saidas de emergéncia
e, ainda, em 2018, o
Museu Nacional do Rio
de Janeiro foi atingi-
do pelas chamas, onde
quase a totalidade do
acervo de mais de 20
milhdes de pecgas e do-
cumentos, foi perdido.

Diante de todo o
histérico, em 2013 o
Corpo de Bombeiros
Militar de Santa Cata-
rina - CBMSC registrou
uma das mais impor-
tantes mudancas na le-
gislacdo, passando a ter
“poder de policia” atra-
vés da Lei 16.157 de 07
de novembro de 2013
e do Decreto Estadual
1.957 de 20 de dezem-
bro de 2013, alterando
por consequéncia, suas
Instru¢des Normativas
- INs, fazendo com que
as acdes da Corporacgio
passassem a apresen-
tar resultados muitos
mais eficientes e efica-
zes. A atualizacdo das
normas também tem
sido uma constante
e vislumbra um hori-
zonte onde ndo sejam
necessarias perdas tao
significativas, para que
efetivamente se cum-
pram as medidas de se-
guranc¢a em vigor.

E o0 seu condominio,
estd regular junto ao
Corpo de Bombeiros?
Vale a reflexao.

Néia Lehmkuhl é
Administradora, Espe-
cialista em Gerencia-
mento de Projetos, Pos-
-graduada em Gestdo
da Seguranca Contra
Incéndio e Pdnico e Ge-
rente de Projetos na
Portal Sul Energia.



CANAL ABERTO
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LIVRO DE OCORRENCIAS

O sindico pode reter o livro de
ocorréncia e so disponibili-
zar quando solicitado por al-
gum morador ou o livro deve
ficar na portaria do edificio?
Qualquer morador pode ler
o livro ou somente quem vai
fazer uma anotagdo?

Luciana Duarte,

Floriandpolis

O sindico pode reter o livro
de ocorréncias caso autorizado
pela assembleia condominial,
mas qualquer morador pode
ter acesso ao seu conteudo.

O livro de ocorréncias nao
tem previsdo legal e ndo é obri-
gatorio, mas é um importante
instrumento de comunicag¢ido
entre o sindico e os condomi-
nos, moradores e funcionarios
do condominio, podendo in-
clusive servir como prova em
caso de litigio entre vizinhos e
como base para aimposicdo de
multas condominiais.

Uma vez que sua institui-

RATEIO DE AGUA

Nosso condominio ndo tem
medidor individual e a co-
branga é feita por unidade.
Porém, os condéminos que-
rem ratear a fatura pela
quantidade de pessoas de
cada unidade. E possivel,
tem amparo legal?
Eduardo Meyer, Sdo José

A situagdo proposta pelo
leitor é muito comum, prin-
cipalmente nos condominios
mais antigos que nio dispde
de medic¢ao individual do con-
sumo da agua.

No condominio do leitor
o critério estabelecido para
ratear as despesas comuns,
inclusive o consumo da agua,

¢do ndo é obrigatoria, ndo ha
necessidade de previsio na
Convencdo de Condominio
nem no Regimento Interno; o
livro de ocorréncias pode ser
instituido e ter suas regras
alteradas por meio de assem-
bleia condominial.

O ideal é que a assembleia
condominial, ao instituir a uti-
lizacdo do livro de ocorréncias,
discipline a forma de acesso,
onde serd guardado e de que
forma e a quem podera ser dis-
ponibilizado.

Para facilitar o acesso ao
livro de ocorréncias aos in-
teressados ou autorizados, é
usual que fique na portaria do
condominio, local por onde
todos circulam, mas nada
impede que, como o livro de
ocorréncias se destina priori-

Adolfo Mark Penkuhn
Advogado - OAB/SC 13.912
Baccin Advogados Associados
(48) 3222.0526

1.336, 1 do Cédigo Civil.

Esse critério realmente
pode trazer injustica, visto
que o numero de ocupantes
de cada unidade pode variar
consideravelmente. Contudo,
nao ha um método univer-
salmente justo para dividir
a despesa da agua enquanto
ndo instalada a medig¢io indi-
vidualizada.

Mas para se dar legalidade
a adogdo da sugestdo do lei-
tor, o sindico fara constar este
tema expressamente no edital
da convocagdo da assembleia
geral, ao qual devera ser apro-
vado obrigatoriamente por

Rogério Manoel Pedro

tariamente a dar conhecimen-
to ao sindico sobre situagées
que acontecem no condomi-
nio, a assembleia condominial
decida que sua guarda fique
com o sindico.

Independentemente do lo-
cal onde fique guardado, e ape-
sar de destinado ao sindico, o
livro de ocorréncias diz respei-
to a convivéncia entre condo-
minos, moradores e emprega-
dos, e por tal motivo pode ser
acessado por todas as pessoas
autorizadas, tanto para con-
sulta como para anotagdes e
até mesmo para extracdo de
copias, desde que autorizado
pela assembleia.

2/3 (dois tergos) das unida-
des ou fragoes ideais (depen-
dendo do critério de votagao
previsto na Conveng¢io), e ndo
somente pelos presentes, con-
forme determina o art. 1.351
do Cédigo Civil.

Vale registrar que a ado-
cdo deste critério pode ser
dificultoso em condominios
com muitas unidades pela
complexidade de manter-se
um cadastro atualizado dos
moradores.

SINDICO SE RECUSA A
ENTREGAR O CARGO

Quanto tempo um sindico
pode ficar na fungdo? Apoés
4 anos de gestdo foi feito
uma assembleia para ele-
ger outro sindico, o qual foi
eleito. Porém, o sindico atu-
al ndo quer entregar o car-
go alegando que o candida-
to eleito ficou inadimplente
hd 2 anos atrds, mas hoje
estd em dia. Isso o impede
de assumir?
Sandra Gomes, Itapema

O artigo 1347 do Cédigo
Civil estabelece que o manda-
to do(a) sindico(a) ndo pode-
ra exceder o limite de 2 (dois)
anos, podendo ser renovado
sucessivamente.

Portanto, caso a conven-
¢do condominial seja omissa
quanto ao prazo de duragio
do mandato do sindico, o
mesmo sera de até 2 (dois)
anos, conforme mencionado
pelo citado artigo 1347 do
Cédigo Civil.

No entanto, a convencao
condominial podera determi-
nar que o prazo de duraciao
do mandato sera inferior ao
teto maximo de 2 (dois) anos
disposto em lei, sendo cabi-
vel, por exemplo, enunciar
que o mandato do sindico
tera duragdo de 1 (um) ano.

Escoado o prazo de man-
dato, caso a assembleia de
eleicdo nao seja convocada
espontaneamente pelo sindi-
co nos termos do artigo 1348,
inciso I, do Cédigo Civil, nos
moldes do Paragrafo Primei-
ro do artigo 1350 do mesmo
Cddigo Civil, com fundamen-
to no artigo 1355 deste diplo-
ma legal, 1/4 de condéminos

Gustavo Camacho
OAB/SC 32.237

podera promover a convoca-
¢do da respectiva assembleia
de eleigio.

Mesmo que a massa con-
dominial ndo logre éxito em
obter o quérum de 1/4 dos
condéminos para promover
a convocacdo da assembleia
de eleicdo se escoado o prazo
de chamamento espontianeo
pelo(a) sindico(a), na forma
do Paragrafo Segundo do ja
citado artigo 1350 do Cédi-
go Civil, qualquer condémi-
no, de maneira autdénoma,
podera promover uma ag¢io
judicial a fim de que o magis-
trado determine a realizagdo
da convocagdo compulsoria-
mente.

Eleito(a) o(a) sindico(a)
em assembleia, caso a ata seja
omissa em relacdo a data de
posse, para os condéminos, o
mandato inicia-se imediata-
mente independentemente
de registro da mesma junto
ao Cartério de Registro Civil
e Pessoas Juridicas (RCPJ]), de
modo que o ato registral ape-
nas possui o objetivo de tor-
nar o ato assemblear oponi-
vel perante terceiros (bancos,
Receita Federal, judiciario,
fornecedores, etc.)

Portanto, sendo o ato as-
semblear valido, existente e
produzindo efeitos, os con-
doéminos, ainda que nao con-
cordem com o seu resultado,
deveriao acata-lo e cumpri-lo,
a menos que uma agao de
anulacdo e/ou nulificagdo da
assembleia seja manejada e
obtenha uma tutela jurisdi-
cional favoravel para tanto.

é por u.nidade, certamerlte OAB/SC 10745 Karpat & Camacho

estabelecido na Conven¢do,  pedro & Reblin Advogados Associados Advogados Associados

conforme autorizado pelo art. (48) 3223.6263 (47) 3278.9026
2 - -
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DESDE 1985 A SERVICO DE SEU CONDOMINIO E EMPRESA

Av. Rio Branco, 404 - S1 506 - Torre 1 - Centro - Fpolis

A
Contabilidade & Assessoria

www.gtccontabilidade.com.br

CONTABILIDADE
PARA CONDOMINIOS

v" Acompanhamento on line da contabilidade
v Acesso individualizado para cada condémino
v Controle diario da inadimpléncia

O Cliente GTC Contabilidade
conta com servicos diferenciados

que auxiliam na gestdo do condominio.

48 3223.5332

gtc@gtccontabilidade.com.br




Simule o empréstimo
para o seu condominio
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EMPRESTA
CONDO

na maior plataforma
financeira do segmento:
www.emprestacondo.com.br

GUIA DE FORNECEDORESY ¥

Aqui o sindico encontra produtos e servigos para condominios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominios.com.br/fornecedores E b

GERADORES / MANUTENQAO 3 INSTALAQAO | TREINAMENTOS

Manutencdo Preventiva e Corretiva
em Grupos Geradores
Treinamentos de operacao e manutencao de grupos
geradores e seus controladores
Instalacao de grupos geradores e painéis
de transferéncia
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Grupos geradores

® 489.9631.6263
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v PINTURA E MANUTENGAO PREDIAL
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Pintura Predial | Laudos
Lavacao de fachadas
Impermeabilizacoes

Tech New

Arguitetura e Pinturas

Solucdes técnicas para Construcdo Civil.

* MANUTENGAO PREDIAL, RESIDENCIAL E INDUSTRIAL
o LAVAGCAO DE FACHADAS E VIDRAGAS COM ACESSO POR RAPEL
¢ PINTURAS ESPECIALIZADAS:

Texturas | Grafiato | Travertino | Espatulado | Projetado

o IMPERMEABILIZACAO

Conhecimento em todas as etapas na construgdo civil
e comprovagdo de LTCAT e PPRA

]

e —4
LPR pinturas

Servigos especializados

Qualidade do fino acabamento e com

O 48 9.9842.2631 | 44 9.9731.6130 0 preco justo do mercado de trabalho!

lpr_pinturas

SOLICITE SEU ORGAMENTO:
(48) 3348-0047

OU APONTE A CAMERA DO SEU
CELULAR NO QR CODE PARA

SABER MAIS: \_] E;li'._._ =

RECUPERAGAO ESTRUTURAL « RETROFIT * PINTURA PREDIAL « IMPERMEABILIZAGAO

PINTURA, REFORMA E CONSTRGAOQ
ALVENARIA, CERAMICAETELHADO S
LAVAGAO DE FACHADA'E{IMPERMEABILIZACAO

4819.8454.3466
condoralpinismoindustrial@gmail.com

DARCI PINNTURAS

Eng. Resp.
Rafael Silva de
Souza Cruz

Pintura Predial | Lavacao | Reformas

[@ _darci_pinturas_ | darciempreiteira@yahoo.com |{%) (48) 99161.3057

PARCELAMENTO,
DIRETO EM ATE

Ox

PARA FACILITAR A REALIZAGAO
DA OBRA TAO ESPERADA!

ESPECIALIZADA EM CONDOMINIOS:

M Limpeza e restauragdo de fachadas prediais
™ Limpeza e restauragdes de felhados
" Impermeabilizages diversas
™ Recuperao estrutural, Elétrica, Hidrdulica
ES P L E N D 0 R * Construgdes e reformas em geral

Reformas Prediais < 4830541395

esplendorsc
@esplendorsc

@ www.esplendorsc.com.br
== esplendorsc@gmail.com

D 48999340064

eLavacao predial eRecuperagio estrutural
*ImpermeabilizagGes ePinturas e Restauragées
* Projetos de Revitalizagdo de Fachadas

FINANCIE SUA OBRA EM ATE 60X FIXAS

grellertempreiteira
www.grellertempreiteira.com.br
grellertempreiteira@gmail.com

rellert

Empreiteira

Cuidar do seu patriménio
é0nosso objetivo

(48) 3206 8363 | (48) 99110.5926 (%

Rua José Aurino de Matos, 115 /S3o José

O completo
guia de servicos

condominiais!

Seguranca, elétrica, hidraulica, acessorios,
limpeza e conservacao, e muito mais

Elétrica, Hidraulica

SOLUGOES PREDIAIS e Reformas
(48) 3257.1919
www.schnelsolucoesprediais.com.br 99978.8719 %
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ENGENHARIA | LAUDOS TECNICO / PERICIAS

INSPECAO PREDIAL E LAUDO TECNICO

+ Laudo de Vistoria (Judiciais e extrajudiciais) X i
+ Laudo Técnico de Edificio em Garantia Yy
+ Laudo de Inspegéo Predial (Restauragao do condominio) j

P R A VA L / A R + Elaboragao Programa de Manutengao Preventiva o -

Engenharia Civil e de'Seguiranga do Trabalho
C 48 3223.6363 == pravaliarengenharia@gmail.com

Marcio A. Lunardelli Cavallazi - Responsavel Técnico g .
4 ® 48 9.9980.9377 @ www.pravaliarengenharia.com.br

Eng® Civil de Seg. do Trabalho - CREA/SC 017036-4
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ENGENHARIA
QUALITATIVA

LAUDDS E PERICIAS

Vistorias Prediais com Auxilio de Drone e Camera Térmica
Avaliagao Imobiliaria ¢ Relatdrio de Analise Técnica
Pericia de Engenharia e Fiscalizacao de Obras e Servigos
Vistoria de Vizinhanca ¢ Vistoria Predial em Garantia

Eng. Claudio L. Skroch e Especialista em Estruturas de Concreto e Fundagdes

489.9919.1211® 3238.9631

claudiolsk@gmail.com ® www.csengqualitativa.com

| — i —
MAPA -
TECNICOS
ENGENHARIA & CONSTRUQAO DE VISTORIA
FISCALIZACAO E GERENCIAMENTO gop ERI CIAS EM
DE OBRAS EM CONDOMINIOS NDOMiNIos

48 99982.1196 - 98406.5470

iFOsS

lineofilho@gmail.com Engenheiro Lineo

| Laudos técnicos prediais e condominiais
| Laudos cautelares de vizinhanca
| Inspecdes de estruturas de engenharia
| Vistorias técnicas prediais
Daniel Santos Farias ° Diretor Técnico / CREA/SC 060.093-7 | Auditorias prediais
. | Pericias judiciais e extrajudiciais de engenharia
(48) 99985.3938 | contato@fossengenharia.com.br | Assisténcia técnica em pericias de engenharia

www.fossengenharia.com.br

ENGENHARIA £ CONSULTORIA

| Assessoria condominial de engenharia

CondominioSC

Informando o Sindico Catarinense

Faca sua cotacao, é online e gratuito!

www.condominiosc.com.br
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O mandato do sindico expirou, e agora?

Mesmo com as fun¢des administrativas comprometidas, os gestores seguem respondendo civil e criminalmente pelo
condominio até a escolha de um novo administrador

Sibyla Loureiro

leito democraticamen-

te em assembleia con-

dominial pelo periodo

maximo de até dois
anos (conforme prevé o Art.
1.347 do Cédigo Civil), o sindico
tem como missao trabalhar em
prol do bem coletivo. Defenden-
do e zelando pelo patrimonio
fisico, bem como mantendo o
ambiente favoravel a boa convi-
véncia de todos. E durante esse
tempo ele sera o representante
legal para todos os fins, incluin-
do obrigacdées administrativas
e juridicas, como a responsa-
bilidade pelas finangas, manu-
tencdes, gerenciamento dos
funcionarios, conciliacio dos
interesses dos condéminos,
obras e também pela convoca-
cao das proximas eleicoes.

Mas e quando este udltimo
item n3o é cumprido, como
fica a situacdo do condominio?
Segundo o advogado Marcelo
Fonseca, membro da Comis-
sdo de Direito Condominial da
OAB/SP e especialista em direi-
to imobiliario, nesses casos os
préprios condéminos poderao
fazer a solicitacdo. “Se o gestor
nao fizer a convocagdo da reu-
nido, o quérum de um quarto
dos condéminos podera fazé-la,
conforme o art. 1.350 do Cédi-
go Civil, que também designa
para esse encontro a aprovagio
das despesas, contribui¢cdes
dos condéminos e a prestacao
de contas”, explica.

Entretanto, se ndo for pos-
sivel obter as assinaturas dos
condominos, ele destaca ainda
que qualquer proprietario de
imével no prédio podera in-
gressar com acao judicial, soli-
citando o encaminhamento da
situag¢do em juizo.

Responsabilidades

Mas, quem € o responsa-
vel legal pelo condominio neste
periodo de tempo? Enquanto o
mandato estiver vencido, e par-
tindo do principio que o condo-
minio ndo pode ficar sem um
representante, o gestor pode
continuar gerindo o espaco,
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MANDATO EXPIRADO pode causar o bloqueio de movimentagao financeira e prejudicar a contrata¢ao de servicos nos condominios

mas assumird uma nova no-
menclatura diante da condicdo:
ele passara a ser considerado o
sindico de fato, e ndo mais de
direito. Ou seja, a pessoa per-
manece com toda a responsa-
bilidade civil inerente ao cargo,
mas deixa prejudicada a atua-
¢do em questOes administrati-
vas como contratacio de pres-
tadores de servico e realizagdo
de obras, atos que futuramente
poderdao ser contestados. E,
além disso, a situacdo também
pode acarretar a revogacao da
procuragdo do banco e o blo-
queio de movimentagdo finan-
ceira, 0 que geraria impacto
direto no pagamento de contas.

“Nao ha previsao legal para
punicdo do sindico ao ndo con-
vocar assembleia, mas, caso
sua conduta omissa gere algum
prejuizo ao condominio ou a
outrem, ele podera ser respon-
sabilizado civil e criminalmen-
te. Da mesma forma que em si-
tuagdes que surjam no decorrer
do processo, caso ele siga exer-
cendo a fungio até que seja re-
alizada assembleia para eleicao
de um novo gestor”, comenta
Fonseca.

Vale lembrar que enquan-
to a ata da nova elei¢do nao for
protocolada no Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos
e entregue a terceiros (bancos,
administradoras etc.), o novo
eleito ainda nao estara reco-
nhecido oficialmente como re-
presentante legal do espaco. E,
os contratos firmados de boa-fé
com o condominio na pessoa
do sindico de fato terdo seus
direitos garantidos, por forca
da teoria da aparéncia, arcando
o condominio com as despesas
contratadas. Caso os morado-
res se sintam lesados, poderao
buscar ressarcimento perante o
gestor ndo autorizado.
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Impacto no

condominio

De acordo com advogado
Alberto Luis Calgaro, especia-
lista em Direito Condominial,
o primeiro problema que cos-
tuma surgir com a expiragao
do mandato do sindico é junto
ao banco. “A cada dia os bancos
vém se tornando mais rigidos
com a questdo documental de
condominios e, vencido o pra-
zo de mandato, muitos ja blo-
queiam automaticamente as
senhas de cartdes do sindico
e deixam de receber cheques
por ele assinados, até que a si-
tuacdo seja regularizada com a
apresenta¢do de uma nova ata

registrada em cartério, com o
resultado da elei¢do”, explica.
Como dica para os admi-
nistradores que quiserem evi-
tar preocupagdes desse tipo, ele
lembra que n3o ha problema
em definir o préximo sindico
em uma assembleia geral antes
do prazo de encerramento do
mandato. “Basta formalizar em
ata que o novo ciclo se iniciara
dali a uma ou duas semanas.
Em caso de eleicdo de pessoa
diversa do atual gestor; a ante-
cipacdo ajuda até mesmo para
que o processo de transi¢do na
administracdo do condominio
seja realizado de maneira mais
tranquila”, destaca Calgaro.

Solucoes para condominios,
tranquilidade para os sindicos.
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