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Ações integradas e novas tecnologias são as tendências 
nos condomínios

Os condomínios já não são mais os mesmos, novos hábitos e 
novas tendências.

A pandemia acelerou a tomada de decisões, e vimos de perto que até 
mesmo a troca de experiências entre os síndicos em busca dos melhores 
fornecedores, ajudou com relação aos cuidados com a segurança, 
biossegurança, gestão financeira, busca de conhecimento e novas 
tecnologias para tornar os condomínios mais inteligentes e sustentáveis.

Estamos acompanhando essa evolução do setor condominial, por 
sua vez, superaquecido apesar do momento atual, trazendo novas 
oportunidades, novos modelos de negócios. Porém as administradoras 
de condomínios precisarão acompanhar esse “boom condominial”.

E as empresas e prestadores de serviços que fazem essa 
engrenagem girar, juntamente com os síndicos e administradoras, 
precisam focar na qualidade, segurança e bom atendimento aos 
condomínios.  Para contribuir, além dos fornecedores da Revista, já está 
disponível o Guia de Fornecedores no Portal www.condomeeting.com.br
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Segurança, Qualidade de Atendimento, Ética e Inovação.
A A4 Elevadores tem se destacado entre as empresas que 

prestam serviços de manutenção, conservação e modernização 
de elevadores e escadas rolantes na região de Balneário Camboriú. 
Por apresentar uma proposta diferenciada com foco na qualidade 
do atendimento e relação de confiança, o resultado é uma carteira 
de clientes que cresce diariamente com síndicos, administradoras, 

empresas e 
condôminos 
satisfeitos. 

Se por um lado 
os condomínios 
residenciais e 
comerciais sofrem 
com as constantes 
trocas de peças, e 
alto custo com a 
manutenção, a A4 

se posiciona no mercado como uma das mais preferidas dos síndicos, 
por garantir o bom funcionamento dos equipamentos através da 
manutenção preventiva. O resultado é a redução de custos, a diminuição 
de ocorrências e aumento da vida útil das peças e elevadores. 

Tendo como missão valores éticos, comprometimento com a 
segurança, inovação e sustentabilidade, a empresa também se destaca na 
venda de multimarcas e modernização de elevadores e escadas rolantes.

A empresa A4 Elevadores tem parceria com a SCHMERSAL – líder 
mundial em sistemas de segurança para máquinas e com mais de 70 
anos de experiência no mercado de elevadores, e fornecedora oficial das 
principais fabricantes de elevadores no Brasil e no mundo. Tecnologia 
alemã com produção nacional. 

Dentre as inovações estão programas que oferecem soluções 
baseadas em micro chaveamentos, sensores, displays tecnológicos, 
botoeiras, customização de cabines, garantindo até componentes 
eletrônicos de alta segurança e tecnologia. 

A4 Elevadores se Destaca no Mercado e 

Comemora Satisfação dos Clientes

"Se hoje estamos a frente de tantas empresas de excelência, é 
porque Deus sempre esteve à frente de tudo. O cliente para nós vem 
sempre em primeiro lugar. Não somos só uma equipe, e sim uma 
"família"que vem crescendo a cada ano para sempre fazer o melhor.

Conquistamos o nosso espaço respeitando todos os profissionais 
da nossa área. A4 elevadores tem técnicos bem qualificados e  vem se 
destacando no mercado, pois coloca em primeiro lugar a satisfação dos 
seus clientes, com foco na segurança para preservar vidas.

Hoje em especial meu agradecimento é a minha esposa Priscila Silva 
que sempre me apoiou e esteve ao meu lado no projeto, juntamente 
com o meu sócio Fábio Vieira. Eu meu orgulho em ter uma Equipe e 
clientes que acreditaram nesse projeto e confiam em nosso trabalho", 
destacou o Diretor da A4 Elevadores, Leandro de Lima da Silva.

Parou! E agora?
Tenha calma! Use o botão de alarme para emitir um sinal sonoro, 

caso o elevador não possua interfone, ou use o interfone para garantir 
uma comunicação de emergência com a portaria. 

 Procure por uma placa (obrigatória em todas as cabines) com 
o telefone da empresa de manutenção, caso a comunicação com a 
portaria não tenha êxito;

Não tente sair da cabina sem 
orientação profissional, que deve 
ser a de um técnico da empresa 
responsável pela manutenção 
dos elevadores ou do Corpo de 
Bombeiros.  Aguarde o resgate.

Tenho claustrofobia, e agora? 
Quanto menos oxigênio for 

usado, mais ar de qualidade você terá 
para respirar. Nunca force as portas 
do pavimento, mantenha distância das 
portas e aguarde o resgate. Tente não 
ficar nervoso! 

Carlo Augusto Barontini 
(Condomínio Ivo Mário Trombini)

Leandro de Lima da Silva (Diretor da A4 Elevadores) e 
o Síndico Edésio Inerci Marcelino (Terrace e Green Park)
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A Atuação da A4 
Elevadores na Opinião dos 
Síndicos 

Além de prevenir problemas, 
a modernização do elevador 
aperfeiçoa o desempenho, 
aumenta o conforto e a segurança 
dos usuários e reduz as paradas 
para manutenção. Segundo 
dados da Schmersal Brasil, “os 

elevadores são responsáveis por 7% dos gastos de um condomínio e, 
após passar pela modernização, o elevador pode poupar de 35% a 40% 
os gastos com energia. 

Pensando nisso, o síndico Carlo Augusto Barontini, do Condomínio 
Ivo Mário Trombini de Balneário Camboriú, decidiu conhecer essa 
modernização em outro condomínio e, por saber que a equipe já tinha 
experiência de muitos anos por trabalhar em empresa multinacional, 
resolveu trocar a multinacional para a A4 Elevadores. 

“Eles obedeceram rigorosamente os prazos contratuais, 
facilitaram pagamentos e nos entregaram tudo novo, desde a cabine 
até a casa de máquinas. Tudo com tecnologia alemã. A A4 também 
nos surpreendeu quanto a assistência e manutenção, sempre 
comparecendo no ato das chamadas. Nunca ficamos na mão e temos 
contato direto com o proprietário.”

A síndica Elisa Loth Bolson, do condomínio Tour Royalle, também 
está satisfeita com a modernização dos elevadores. “Estamos 
bem contentes com o trabalho da A4 Elevadores, são prestativos, 

cuidadosos, e se tivéssemos 
trocado bem antes de empresa, 
teríamos evitado muitos 
problemas com os elevadores. 
Também trocamos as botoeiras 
e instalamos um novo sistema de 
resgate social”.

A síndica profissional Vilma 
Corbani sempre apostou na 
empresa A4 Elevadores e inclusive 
foi uma das incentivadoras para 
a abertura da empresa, devido 
ao bom trabalho da equipe. 

“Fui a primeira cliente deles e estou muito feliz e tranquila com o 
atendimento. Com a antiga empresa atendendo nossos condomínios, 
vivíamos num clima muito tenso, sabendo que se os elevadores 
parassem a conta iria ser grande. Agora com a A4 Elevadores o clima 
é de tranquilidade, pois garantem a correta manutenção, evitando a 
quebra constante de peças.   

Para a síndica profissional Maria José Refundini, “dentre os 
diferenciais da A4 Elevadores está a rapidez no atendimento aos 
seus condomínios, agilidade e segurança”. Destacou ainda o “preço, 
honestidade e equipe eficiente”. 

As constantes quebras de peças e paradas dos elevadores fez o 
Síndico Marcos Antônio Perroni do Condomínio Ilha de Mont’ Serrat 
trocar uma multinacional pela A4 Elevadores. “Eles resolveram falhas 
que nem mesmo a própria fabricante conseguiu. Desmontaram as 
máquinas e solucionaram os problemas. Em dois anos tivemos apenas 
2 chamados fora da manutenção de rotina.  Estamos satisfeitos com a 
qualidade no atendimento”, finalizou o síndico.

Em Itapema, o síndico Edésio Inerci Marcelino que faz a gestão dos 
condomínios Terrace e Green Park, disse também que foi só mudar de 
uma empresa multinacional para a empresa A4 Elevadores e nunca mais 
teve problemas. “O que os síndicos mais precisam é de uma empresa 
com um bom tempo de resposta no atendimento, e a equipe da A4 
elevadores faz isso com excelência. São rápidos e eficientes”.  Para ele 
“o objetivo da antiga empresa era só trocar as peças, e agora até esse 
problema foi solucionado. Eu também indiquei a A4 elevadores para 
vários síndicos e todos estão contentes com o atendimento”.

Elisa Loth Bolson
(Condomínio Tour Royalle) e Leandro

Leandro e Síndico Marcos Antônio Perroni
Condomínio Ilha de Mont’ Serrat

Leandro e a Síndica Profissional Maria José Refundini

Síndica Profissional Vilma Corbani e Leandro
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A Embracon Condomínios realizou 
a primeira assembleia virtual de 

constituição de condomínio do Brasil, para 
uma construtora da cidade de Criciúma/
SC, no último dia 15 de abril. As assembleias 
virtuais de condomínios começaram a ganhar 
força durante os decretos de quarentena 
do coronavírus e a empresa foi a primeira 
administradora do Brasil a possibilitar a 
constituição de um condomínio durante a 
pandemia de forma totalmente digital.

O decreto que proíbe a aglomeração de pessoas fez com 
que todas as assembleias condominiais que seriam realizadas pela 
administradora de forma presencial, fossem canceladas. Foi então 
que o modelo presencial começou a ser repensado. Segundo os 
diretores da empresa, Walter Cruz (CEO) e João Machado (COO), 
as assembleias virtuais eram um sonho antigo e a necessidade foi a 
oportunidade de colocar o plano em ação.

A assembleia de constituição do condomínio não podia esperar 
a crise passar para ser realizada. Os proprietários tinham pressa 
para receber as chaves dos imóveis e a construtora precisava 
honrar o prazo de entrega combinado. Realizar a assembleia de 
forma virtual foi a proposta da administradora para atender às 
necessidades das duas partes.

Para a realização da assembleia foram utilizadas ferramentas 
tecnológicas de videoconferência e formulários online para votação. 
Todos os documentos a serem validados pelos novos condôminos 
foram enviados com antecedência e a assembleia que presencialmente 
levaria até 3h para ser concluída levou 60 minutos. Além de mais 
rápida, a versão online é mais inclusiva, permitindo que proprietários de 
diversas partes do Brasil e do exterior, por exemplo, possam participar, 
como foi o caso nessa assembleia. 

Além da constituição de condomínio, a empresa realizou outras 
duas assembleias virtuais que tinham urgência. Em uma delas foi 

Embracon Condomínios  

Realiza a Primeira Assembleia Virtual de  

Constituição de Condomínio do Brasil

Utilize a câmera do seu celular 
para escanear o código e baixar 

o e-book completo!

realizada a eleição do síndico e 
conselho por conta do término 
de mandato anterior. Na 
segunda assembleia a pauta foi 
prestação de contas, aprovação 
de previsão orçamentária e 
contratação de fornecedores 
de perícia construtiva e receita 
garantida devido à inadimplência 
causada pela crise.

Seu condomínio já aderiu a Assembleia Virtual?
A Embracon, empesa focada em projetos na área de tecnologia 

condominial, pensando em atender as necessidades dos síndicos, 
lançou um E-BOOK sobre as Assembleias Virtuais em 2 partes, com 
orientações sobre:

•		 O que diz a legislação sobre a validade das assembleias;
•		 O que diz a convenção do condomínio;
•		 Quando uma assembleia pode ser nula;
•		 Como preparar uma assembleia virtual;
•		 Convocação;
•		 Abertura de votação e computação dos votos;
•		 Ferramentas para a realização da assembleia virtual;
•		 Gravação de vídeo e áudio como documento;
•		 Registro da ata em cartório.

Com esse novo formato de assembleias condominiais, os 
síndicos podem pesquisar quais são as 
ferramentas especializadas no módulo de 
assembleia virtual.
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Muitas pessoas confundem Seguro Condomínio e 
Seguro Residencial. As dúvidas surgem, porque eles 

dizem respeito a objetos próximos. Mas, na verdade, cada 
um protege um bem específico. 

De acordo com o artigo 1346 do Código Civil 
Brasileiro, o seguro condomínio é obrigatório para 
condomínios verticais ou horizontais. Isso vale tanto para 
os residenciais, como os comerciais, mistos, shoppings, 
flats, apart-hotéis, entre outros.

Esse tipo de seguro tem como objetivo proteger 
o condomínio e suas partes comuns contra riscos parciais e totais 
de possíveis incêndios, raios ou explosões. Vale destacar que a 
contratação desse tipo de seguro é responsabilidade do síndico. 

A contratação do seguro para condomínios horizontais e 
verticais são diferentes.  Nos condomínios horizontais, o seguro 
engloba áreas comuns a todos os moradores, como playground, 
portaria, salão de festas, academias, etc.

Nos condomínios verticais, além das áreas comuns, cobre 
também a proteção dos apartamentos. Lembrando que a cobertura do 
apartamento é válida somente quando o dano ocorrido foi ocasionado 
externamente.  Ou seja, que teve um vidro quebrado devido a algo 
externo que veio a quebrar.  

Ao contrário, se o vidro quebrou por culpa do morador ou algum 
visitante, o seguro condomínio não cobre o dano, neste caso o seguro 
residencial seria acionado para tal reparo.

E se o incêndio atingir uma unidade?
Caso ocorra um incêndio e venha a atingir uma unidade do 

condomínio, o seguro será acionado.  Daí será reposto e reconstruído 
somente a parte estrutural do apartamento.  Bens e melhorias 
internas não tem cobertura no seguro condomínio, somente no 
seguro residencial. 

Por isto a importância de manter uma apólice de seguro 
residencial, as benfeitorias feitas no seu imóvel estarão seguradas, 
bem como seus eletrodomésticos, eletroeletrônicos, pagamento de 

Qual a Diferença Entre o Seguro 

Residencial e o Seguro de Condomínio?

Thiago Gehrke Seger
Consultor de Negócios.

aluguel de um imóvel para residir enquanto 
ocorre a reconstrução do seu imóvel. Em 
algumas apólices é possível incluir coberturas 
diferenciadas como roubo de jóias, celulares e 
bicicletas. 

A apólice é única e individual, cada cliente 
é diferente, por isto a importância do corretor 
de seguros e seguradora idônea, que entenda 
a necessidade de cada cliente e monte a 
apólice no perfil correto.

Não confunda os tipos de seguros
O seguro condomínio com adicionais para condôminos pode ser 

uma boa opção, mas o único que garante a cobertura total dos seus 
bens e assistência em tempo integral é o seguro residencial. Em geral, 
a despesa anual do seguro residencial não ultrapassa 0,2% do valor do 
imóvel.

Por fim, é importante não confundir o seguro residencial seja do 
apartamento ou casa, com o seguro de condomínio.

 No Brasil, por exigência legal, é obrigatório que edifícios possuam 
seguro de condomínio, que ofereça, no mínimo, proteção contra 
incêndio ou destruição, parcial ou total. 

Já no seguro residencial não há obrigatoriedade. Segundo 
o Diretor Geral da Bradesco Seguros Auto/ RE, Ney Ferraz 
Dias, “A maior aceitação do seguro residencial está relacionada a 
conscientização das pessoas, sobre a necessidade de garantir proteção 

a um dos patrimônios mais importantes que 
alguém pode conquistar em vida, que é a 
residência e os seus bens. Esse tipo de seguro 
oferece diversos benefícios, adequados aos 
mais variados perfis de clientes”, conclui.
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Nos últimos anos temos visto alguns casos em que o Poder 
Judiciário tem admitido a possibilidade de expulsão ou exclusão 

do morador tido como antissocial do condomínio. Por outro lado, 
muitas outras decisões não estão permitindo que tal direito de 
propriedade seja tirado do condômino.

O que está envolvido num e noutro caso?
Importante salientar, de início, que a expulsão de 

condômino antissocial, apesar de não estar prevista 
em lei, é medida excepcional admitida pela doutrina e 
jurisprudência pátrias, quando houver condutas reiteradas 
e as sanções pecuniárias (multas) não forem suficientes 
para impedir que o sujeito continue no seu proceder de 
infração ao regulamento do condomínio. 

Começando pelos casos em que o judiciário não 
concede a tutela de urgência (medida liminar) para que 
o condômino deixe o condomínio, podemos dizer que, em especial, 
o fato do juiz não a conceder está ligado à falta de procedimentos 
legais na aplicação das sanções ao condômino. Numa decisão recente 
(TJ-CE-Agravo de Instrumento AI 06244684420178060000CE0624468-
44.2017.8.06.0000(TJCE), o magistrado identificou que não foi 
oportunizado ao condômino o direito da ampla defesa em cada uma 
das advertências e multas. 

O Condomínio simplesmente foi acumulando e enviando 
as sanções sem dar qualquer chance do morador se defender. 
Resultado? O juiz indeferiu o pedido do condomínio e o condômino 
lá permaneceu. Ainda, outro fator que pode prejudicar o pleito do 
condomínio é não observar o requisito de se levar para uma assembleia 
a aplicação da sanção ao condômino antissocial. 

A importância da assessoria jurídica ao condomínio
Assim, a lição que se tira de casos como esses é que o condomínio 

precisa fazer as advertências e as multas sempre oferecendo prazo 
para que o morador se defenda, além de levar o assunto para uma 
assembleia específica.  Daí a importância fundamental de uma boa 
assessoria jurídica especializada. Isso, inclusive, está de acordo com 

O Que Podemos Aprender das Decisões Recentes 

dos Tribunais Sobre Condôminos 
Antissociais?

Dr. Marcio Spimpolo 
Advogado Especialista em Direito Condominial;

Professor e Coordenador da Pós-Graduação de Direito e 

Gestão Condominial da FAAP.

o Enunciado nº 92, da I Jornada de Direito Civil, quando estabelece 
que “as sanções do art. 1337 do Novo Código Civil não podem ser 
aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condômino nocivo”. 

Já nos casos em que as medidas liminares de expulsão têm sido 
procedentes, observa-se que 
o condomínio seguiu todos os 
procedimentos para alcançar 
esse objetivo, em especial, o de 
dar o direito de ampla defesa 
ao condômino que, pelo seu 
comportamento, reiteradamente 
descumpre as regras do 
condomínio, afetando a harmonia, 
a qualidade de vida e o bem-estar 
geral dos demais proprietários e 

possuidores daquela comunidade.
Inclusive este foi o argumento do caso mais recente ocorrido em 

Cuiabá, Estado do Mato Grosso, onde um advogado foi ‘convidado’ 
a se retirar do condomínio no prazo de 5 (cinco) dias por ser um 
morador problemático, extremamente destemperado e agressivo, 
desrespeitando reiteradamente as regras da convenção e do regimento 
interno do condomínio onde morava. Neste caso, todas as provas 
foram juntadas nos autos do processo e a juíza entendeu que o 
interesse da coletividade deveria se sobrepor ao interesse individual.

Importante salientar, ainda, que em casos de expulsão do 
condomínio o proprietário não perde o direito 
de alugá-lo ou mesmo de vendê-lo; só não 
pode mesmo é ter a posse da unidade.
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Os Síndicos são os líderes do condomínio, mas como fazê-los 
compreender que essa liderança deve conter a Inteligência 

Contextual, que é aquela em que o líder busca conhecimento para 
orientar a entidade?

É sabido que as formações e capacitações para Síndicos e 
Gestores Condominiais, são inúmeras em nosso país, eu me incluo no 
rol de empreendedores que possui um Programa de Cursos On-line, 
porém, os conteúdos estão sendo aplicados na prática? 

Os gestores devem usar as suas formações em terceiro grau, 
especializações, cursos técnicos, capacitações na construção do 
Planejamento Estratégico Predial. 

Reunir também, um conselho fiscal atuante, comissões específicas 
no prédio, aderir a gestão compartilhada com condôminos que 
desejem contribuir e acompanhar a contratação de especialistas em 
várias áreas.

 É importante não haver espaço para política, lados, adversários, 
ataques, conflitos, reprovações em assembleias e consequentemente, 
altos riscos e prejuízos para a coletividade condominial.

Os 5 “R” do condomínio 
A inteligência contextual contribui para Síndicos-Líderes 

executarem Planos de Ação, implantando o que é sinequanon: 
cumprimento da Convenção, de normas regulamentadoras e normas 
da ABNT, zelo para com a saúde e segurança do trabalho (evitando 
acidentes de trabalho), consultoria em segurança privada. 

A redução dos gastos deve passar por estudos a médio prazo 
(sustentabilidade e seus R’s: reduzir, reutilizar, recursar, reciclar e 
repensar...), uso da tecnologia, ganhos com automação etc.

Nas nossas Auditorias usamos há anos, fragmentos do Compliance 
de forma estruturada nas áreas em que a nossa formação enquanto 
Contador nos Habilita:

Contábil-Financeira-Estratégica recomendando no longo prazo, 
a aplicacão de paybacks de investimentos como planos associados 
a necessidades diagnósticas que demandarão altos investimentos 
como (fachada, placas fotovoltaicas, modernização de elevadores), 

Orientações da Auditoria Contábil 
Preventiva aos Síndicos.  Como Elaborar a Previsão 

Orçamentária com “Inteligência Contextual” 

atenção a área trabalhista 
(cálculos da guarda de recursos), 
acompanhamentos das ações do 
jurídico (inadimplência) e a área 
tributária (frente aos tributos 
ocultos e descumprimentos de 
obrigações), estes últimos, cada 
vez mais recorrente.

A maioria das previsões orçamentárias é incompleta e não são 
reanalisadas constantemente e ainda se insiste em trabalhar com o 
extraordinário e “o que ocorrer”, sem associar o planejamento eficaz 
ao impacto direto nas finanças do Condomínio e Condôminos.

Gerindo condomínios com Inteligência Contextual 
Em 2018 desenvolvi uma Palestra que abordava o Síndico do 

Século XXI e o papel da Auditoria e o que contemplar na Previsão 
Orçamentária; após 2 anos, as debilidades orçamentárias só 
aumentaram e resolvi estudar porque com tanto acesso a conteúdos 
isso se repete;

Então criei uma Palestra On-line sobre a Inteligência Contextual; 
fala-se da mudança de “Cultura”, mas ela não tem chegado na ponta. O 
que vemos é o trágico, o passivo e as surpresas.

Precisamos juntos mudar esse cenário, e a Previsão Orçamentária 
é um caminho. Não estou abordando quais especialistas precisam ou 
vão ser contratados, mas, afirmando que as Previsões Orçamentárias 
devem contemplar exatamente, todos os especialistas que o prédio 

necessita; isso é gerir Condomínios, com 
Inteligência Contextual.

Michele Lordêlo
CEO do Grupo Lordêlo; 

Trabalha com Auditoria para Condomínios desde 2004;

Conselheira do CRC-BA;

Doutora em Educação e Idealizadora do Programa de 

Cursos On-line “Programa Capacitar”.



SÓAQUICONDOMÍNIOS 13

A atuação de síndico, que já há tempos demanda preparo e muito 
conhecimento em diferentes áreas de gestão, com a pandemia, tornou 
ainda mais evidente uma constatação:

 Ser síndico não é mais coisa para amador. Há que se destacar que 
o desenvolvimento dessa função está diretamente ligado a três pontos 
de interesse geral do condomínio: 

•		 Segurança da família
•		 Comodidade
•		 Valorização do patrimônio, que ficam sob risco quando 

administrados por uma pessoa despreparada para a complexidade 
exigida nessa função.
Sindicatura requer profissional competente para a função
O condomínio deve ser visto como uma empresa, onde a entrega 

da gestão se dá para quem tem preparo para executá-la. Assim 
como acontece nas empresas, onde os currículos e experiências são 
avaliados antes da concretização de uma contratação, na administração 
condominial também é prudente e necessário fazer a seleção, de modo 
que se defina uma pessoa que, preferencialmente, tenha conhecimento 
em todas as áreas da sindicatura.

Dessa forma, há dois grandes pontos em que o síndico deve ter 
domínio. O primeiro ponto é a capacidade de controle sobre diversos 
prestadores de serviço essenciais ao condomínio. O segundo ponto 
é a capacidade de tomar decisões, algo que acontece o tempo todo 
no desempenho de suas funções. Com o amplo conhecimento nesses 
pontos, é possível realizar o trabalho de maneira profissional.

O uso da tecnologia a favor da gestão condominial
A necessidade de profissionalização também passa pelas mudanças 

que tivemos nos últimos anos e até pelo avanço da tecnologia, que 
trouxe um dinamismo enorme na atuação do síndico. É preciso 
estar bem preparado em todas as áreas para conseguir atender os 
condôminos na velocidade desejada. 

Para isso, vale dizer, o uso da tecnologia em favor do trabalho 
de gestão condominial é fundamental. Nesse ponto, mais uma vez é 
preciso observar que a pandemia também causou impactos. 

Síndico Não É Mais Para Amador

Muitos condo-
mínios não puderam 
mais adiar e tiveram 
que realizar a in-
clusão tecnológica 
ou digital, tecnolo-
gia essa que teve 
avanços acelerados 
também por conta 

do momento epidemiológico. Sistemas de gestão digital foram aprimo-
rados e isso trouxe benefícios na administração condominial.

Profissão de risco
Quem ocupa o cargo de síndico traz consigo os riscos inerentes 

à função. São riscos de várias áreas: cível, criminal e até ambiental, 
sem deixar de destacar o complexo trabalho de gestão de pessoas que 
a função envolve – principalmente agora, quando grande parte das 
pessoas está dentro de suas casas, em quarentena.

Tudo isso comprova não apenas que síndico não é mais para 
amador, como também tornar-se um profissional exige muito preparo 
e qualificação permanente. 

Aqui, vale uma ressalva. O bom preparo começa pela escolha dos 
cursos que realmente podem agregar. Para tanto, é preciso buscar 
boas fontes de conteúdo, pesquisar e ser rigoroso nessa seleção. Isso 
faz toda a diferença.

Interessados em seguir essa profissão que cada dia mais é 
valorizada devem estudar, se capacitar e se 
atualizar. Devem ficar antenados em tudo o 
que acontece no mercado condominial. Quem 
age dessa forma, tem grandes chances de se 
tornar um profissional diferenciado.

Ricardo Karpat
Diretor da Gábor RH.
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Assim como o home office, escola, academia e outras atividades 
essenciais tomaram conta das moradias condominiais, o 

mercado apostou nessa tendência diante da pandemia, e já está 
ganhando espaços adaptados para atender as necessidades 
básicas dos moradores.

 Com base nos pilares da 
praticidade, rapidez e comodidade, 
O Grupo MK que também atua no 
ramo mercadista, inovou na região 
do Vale do Itajaí, e implantou o “Villa 
Express” - um Empório (mini-
mercado) totalmente automatizado 
que oferece os itens básicos, e 
essenciais para o dia a dia e também para 
o churrasco dos finais de semana. 

O ambiente conta com sistema e controle 
de acesso por software e sistema de monitoramento. 
Geladeiras de bebidas alcoólica com controle e restrições a 
liberação à menores de idade. Esse sistema pode ser integrado com 
as administradoras de condomínios, e conta com um sistema de 
reconhecimento facial, pagamento com cartão de débito ou crédito, e 
ainda a possibilidade da cobrança vir na taxa condominial.

Segundo Alexandre Rosa, Gerente Comercial do grupo MK, 
“já vínhamos acompanhando esse conceito inovador em outros 
estados, e como já atuamos na área de tecnologia, decidimos levar a 
experiência do ponto comercial e mercado Villa Express, localizado 
na Vila Operária de Itajaí há 63 anos, para dentro dos condomínios 
verticais e horizontais”.

A Pandemia criou novos hábitos e um novo modelo de consumo, 
com as pessoas permanecendo mais tempo em casa, e fazendo suas 
compras online. Assim, com esse sistema de self check-out (terminal 
de auto-pagamento) dentro dos condomínios, o consumidor terá 
mais segurança e facilidade. Além da questão da sustentabilidade, não 
precisando sair com o carro da garagem para ir comprar itens básicos. 

Mini-mercado Automatizado 
Ganha Espaço Dentro dos Condomínios

Empório Villa Express
Telefone/WhatsApp: 47 99292.0201

E-mail: contato@supermercadovilla.com.br

Endereço: R. Alberto Werner, 237. Vila Operária – Itajaí/SC

A estrutura pode ser adaptada em prédios já existentes, assim 
como em novas edificações, que já estão incorporando tendências 
inovadoras que valorizam o patrimônio. Nesses casos pode-se 

aproveitar melhor os espaços e visualização do projeto, 
como próximo a hall de entrada, salões de festas, 

garagens e outros ambientes. 
Existe dois modelos de plantas: a que 

ocupa espaços pequenos de 10 a12 m2, 
como também a linear (prateleiras adaptadas 
na parede). O projeto já vem com o layout da 
marca Villa Express e conta com geladeiras 
e gôndolas.  Dentre os produtos que serão 
expostos estão os freezers de bebidas, 

sorvetes, congelados, itens de primeira 
necessidade, variados e exclusivos. 

Alexandre explica que com a pandemia, alguns 
projetos já estão em fase de implantação, através da parceria 

com administradoras de condomínios, síndicos e moradores.
Canal de Comunicação com os Moradores
Haverá um canal de comunicação onde os moradores poderão 

opinar sobre produtos que desejam encontrar no empório, além 
da possibilidade da venda de produtos artesanais produzidos pelos 
próprios moradores como doces, cucas e outros. Neste canal 
também serão divulgados frequentemente os novos produtos que 
chegam. Toda a logística do espaço segue um padrão próprio de 

equipamentos e mix de produtos da marca 
Villa Express.
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Condomínios são como pequenas cidades, mesmo que tudo pare 
os serviços de limpeza não podem parar. Ainda mais agora que a 

limpeza é fundamental para o combate ao COVID-19. 
Além das áreas comuns 

interditadas é necessário manter 
a limpeza constante de elevadores 
e locais por onde as pessoas 
inevitavelmente precisam trafegar. 

E assim como a limpeza dos locais 
de trabalho, se faz necessário o uso 
da limpeza comercial, com produtos e 
profissionais capacitados. 

Somente uma empresa séria e 
com mais de 15 anos de experiência, 
listada entre as melhores empresas do 
mercado, e que conta com um sistema de desinfecção que extermina 
99% dos vírus e bactérias do ambiente, pode fazer essa limpeza com 
eficiência e confiança. 

O Enviroshield e sua eficácia
O Enviroshield, é um sistema de limpeza e desinfecção que combate 

99% dos microorganismos do ambiente. Essa tecnologia é exclusiva da 
JAN-PRO e pode ser utilizada em todos os ambientes e superfícies.

O sistema usa um desinfetante classificado como o mais seguro 
de sua categoria, sendo poderoso o suficiente para matar 99,9% das 
bactérias nocivas, incluindo COVID-19 (Coronavírus), MRSA, H1N1 
(Influenzavirus), E. coli e listeriose (Listeria monocytogenes).

Nosso equipamento possui um bico eletrostático projetado 
para áreas e aplicações específicas. Melhor tecnologia para sua 
proteção contra o Coronavírus. A tecnologia eletrostática aplica 
uma carga negativa a uma gota de 30 mícrons, garantindo 100% de 
contato com a superfície.

A carga negativa faz com que o desinfetante se agarre e cubra 
totalmente todas as superfícies em que toca, proporcionando assim 
uma desinfecção total.

Cuidados com a Limpeza em 
Condomínios no Combate ao Covid-19

Douglas Pena
Diretor da Jan-Pro em Santa Catarina.

Deixando a limpeza do seu condomínio com a Jan-Pro, fica para os 
moradores manter as regras de etiqueta de combate ao Covid-19:

•		 Usar o elevador de preferência com pessoas da sua família, e 
quando já ocupado, aguardar o próximo ou usar escadas. 

•		 Se o seu condomínio oferece dispensers de álcool em gel, usar 
toda vez que for abrir uma porta, subir escada ou chamar elevador.

•		 Seu condomínio usa biometria? Higienize suas mãos antes e 
depois de usá-la.

•		 Usar máscaras sempre que precisar sair da sua unidade, mesmo 
que seja apenas para pegar uma encomenda na portaria ou 
receber alimento.
“É preciso reforçar as diferenças entre uma limpeza comum e uma 

limpeza profissional. A Jan-Pro oferece a melhor limpeza profissional 
do mundo, sendo reconhecida por sua qualidade com diversas 
certificações”. — Douglas Pena (Diretor da Jan-Pro SC).

 “Intensificamos e aumentamos a frequência na limpeza de todos 
os ambientes, incluindo pulverização de produto EnviroShield para ação 
contra o vírus no ambiente e contra o crescimento microbiano (eficaz 
contra o coronavírus)”. — MRV Engenharia.

“Aqui no nosso condomínio optamos por trazer mais segurança 
e seriedade para os moradores. Entendo que nesse momento temos 
que ser criteriosos com nossa escolha. A Jan-Pro segue todos os 
protocolos e está nos atendendo de forma excepcional”. — Ana Paula 
Palmezan (Síndica do Garden Ville Residence). 

“Gostaríamos de parabenizar a Empresa Jan-Pro pelo ótimo 
serviço de desinfecção prestado tanto à Casa 
de Apoio Vovó Gertrudes, como aos veículos 
da empresa, ambos da AVOS. — Regina C. 
Tellini (Gerente Administrativo da AVOS).
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O distanciamento social segue sendo uma das principais medidas 
de prevenção para deter a disseminação de corona vírus. Com 

as pessoas passando mais tempo em suas casas, houve um aumento 
das reclamações entre os moradores. Até então, grande parte da 
maioria das pessoas não tinha o hábito de ficar a maior parte do dia 
dentro de casa. Essa mudança já dura meses e poderá se estender. 

Esse fato gera ansiedade nas pessoas dentro de casa, e por conta 
disso barulho de mudanças, reformas, modificações, animais, secador, 
liquidificador, som, crianças, conversas altas entre outros pode 
desencadear muitos conflitos entre moradores. 

Acredito que o síndico precise reforçar as dicas de boa convivência 
para que prevaleça a harmonia. Para quem trabalha em casa pode ser 
insuportável o barulho de obras por exemplo.  

O seu direito termina onde começa o do outro
O Bom senso e a conscientização são palavras que nunca fizeram 

tanto sentido como agora. As pessoas precisam entender que o seu 
direito termina onde começa o do outro.

O momento exige empatia e espera-se que todos se coloquem no 
lugar do próximo para enfrentar esse período da melhor forma. 

O síndico está amparado pelo artigo 1.336 do código civil, que 
estabelece os direitos e deveres do próprio condômino, ou seja, a 
unidade habitacional pertence ao morador, mas ele deve exercer essa 
propriedade pensando na segurança, sossego e saúde dos demais. 

Todo síndico precisa ser um mediador
Nenhum edifício deseja um síndico autoritário, mas ao mesmo 

tempo ele não deve se eximir da ação frente às adversidades. Todo 
o síndico precisa ser um mediador. Desafios de convivência estarão 
presentes em qualquer lugar. O traquejo social precisa ser aguçado. 

O diálogo é a solução mais indicada e mais recomendada, pois 
representa uma economia para os envolvidos. Existe outro fator que 
também gera conflito: o descumprimento das regras de isolamento e 
procedimentos do regimento interno. 

Todas as formas de conflito não foram criadas com a pandemia, 
mas sim aumentadas. Como a demanda de reclamações intensificou, 

O Que Mudou na Rotina dos Moradores 

de Condomínios

Rosecler Machado
Síndica Profissional.

o síndico é constantemente acionado pelos mais variados motivos em 
qualquer horário, em qualquer tom, com qualquer tipo de linguagem, 

sofre ameaças, é 
denegrido e até mesmo 
agredido das mais 
variadas formas. 

As pessoas precisam 
entender que ele é 
um ser humano assim 
como qualquer um. O 
respeito não se deve 
ter apenas com os 
vizinhos, mas sim com 
todos os funcionários e 
prestadores de serviço 
que estejam no edifício. 

Dicas de bom convívio:
•		 Respeitar os horários comerciais para solicitar algo, com exceções 

de casos emergenciais; 
•		 Ser educado com as palavras, pois podemos dizer tudo o que 

quisermos para uma pessoa, desde que seja da forma correta; 
•		 Respeitar os grupos de aplicativo de mensagens não enviando 

conteúdos inapropriados; 
•		 Repensar se é mesmo essencial ou supérfluo o chamado para o 

síndico pós-horário comercial. 
Que o bom senso das pessoas prevaleça 

sobre a intolerância. Assim garantimos uma 
boa convivência. Que o respeito seja o 
alicerce das relações.
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Um dos principais motivos em optar por morar num condomínio é 
o sentimento de segurança que ele proporciona. 

Individualmente cada morador deve contribuir para a 
segurança do condomínio por meio de ações preventivas, atitudes 
e comportamentos. Bem como cumprir o que está na lei e na 
normatização do condomínio. 

A segurança do lar é de responsabilidade das pessoas que nele 
residem. Porém fique atento a negligência com a segurança do seu 
apartamento e os riscos à integridade da sua família. Lembre-se que 
prevenir é melhor do que remediar. Portanto adote medidas eficientes 
e eficazes para garantir a segurança.

Portas e fechaduras
 As portas devem ser sólidas e dotadas de fechaduras com 

tecnologia tetra ou outra que dificulta a ação dos malfeitores. Instale 
olho mágico de 180° ou micro câmera para visualizar a parte externa. 

A iluminação da parte externa deve ser controlada da parte interna 
do lar.  Instale dispositivo que permita o controle da abertura da porta. 
Isto pode conter uma entrada indesejada. A porta deve permanecer 
fechada mesmo quando o retorno for rápido. 

Evite deixar a chave escondida junto à porta. O malfeitor também 
conhece essa prática. A comunicação com a portaria é fundamental 
para situações de emergência e não só de segurança. Mantenha o 
interfone em perfeito funcionamento e tenha o número da portaria 
e da  empresa que faz a segurança escrito em local conhecido dos 
familiares e no celular. 

A comunicação entre vizinhos
A comunicação com vários vizinhos também é uma solução. A 

instalação de sirenes e luzes e de campainha sem fio entre apartamentos, 
são medidas que salvam vidas. Outro recurso é a instalação de botão 
de emergência em pelo menos dois lugares do apartamento, para 
acionamento da portaria ou da empresa de segurança.

A instalação de sistema de alarme e de câmeras que geram 
imagens que possam ser visualizadas por celular também aumenta o 
nível de segurança, assim como saber quem são seus vizinhos.

Dicas de Segurança  

para o Morador de Condomínio 

Wlauber Robson
Especialista em gestão de segurança de Condomínios.

Como melhorar a segurança do lar
Se o seu lar se localiza no 

primeiro ou segundo andar do 
edifício, verifique as facilidades 
de se alcançar as suas janelas, 
adotando medidas corretivas.

Atenção também se suas 
janelas ficam nas proximidades de 
espaços desabitados, neste caso 
reforce a segurança. No caso de 
ouvir sons diferentes que indiquem uma possível inclusão, proteja-se e 
acione a portaria ou a central de monitoramento e a polícia militar.

 Se perder a chave do lar é preferível substituir a fechadura ou o 
cilindro.  Se você comprou o imóvel troque o cilindro das fechaduras 
das portas de entrada e não deixe a chave da sua casa na portaria. 
Acompanhar a execução dos serviços é uma das medidas preventivas. 
Mas também os objetos de valor podem ser guardados e trancados.

Garagem
Nunca deixe seu veículo aberto quando ele estiver estacionado 

na garagem, e pertences de valores ou bolsas devem ser ocultados 
no interior do veículo. Capacetes e outros bens devem ser fixados na 
motocicleta ou recolhidos.

O que indica que malfeitores estão agindo no seu 
condomínio

  Pessoa desconhecida que não foi anunciada pela portaria ou que 
está acionando todas as campainhas de seus 
vizinhos, ou forçando a porta, como também 
a pessoa desconhecida acompanhada de um 
funcionário do condomínio, sem a prévia 
comunicação, ou até um  funcionário pedindo 
para você descer na portaria sem motivo justo.
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A abordagem correta era reforçar as áreas que não estavam 
em vermelho, visto que os aviões baleados nessas regiões não 
sobreviveram aos tiros e, por conta disso, não conseguiam voltar. 

Nós da V8 Monitoramento, compartilhamos dessa mesma visão.
Nossos Gestores de Riscos são treinados para jamais cair no 

que costumamos chamar de "desvio de sobrevivência”. Quando 
olhamos para as coisas que sobreviveram ao invés de focar 
naquelas que não.

Principalmente na elaboração de uma nova portaria remota, o lema 
que passo a minha equipe é: sempre olhar por diferentes perspectivas 
para tomar as melhores decisões. Afinal, mais importante que o avião 
estar conservado, é que ele esteja em condições de voo.

Rotas, entradas e saídas são mapeadas e protegidas pela nossa 
tecnologia e visão estratégica. Com ação e acompanhamento, 
garantimos a efetividade do novo sistema; 

Gosto sempre de lembrar que a redução em até 60% dos 
custos fixos no condomínio é um bônus! O ouro está na criação de 
procedimentos para uma rotina segura e otimizada.

A V8 tem impresso em seu DNA, 30 anos de conhecimento em 
segurança pública e privada! E pode ter 
certeza que nesse ramo, não existe escola 
melhor do que a experiência.

Na segunda guerra mundial, as Forças Aliadas fizeram uma análise 
dos buracos de balas presentes nos aviões que foram atingidos 

pelos nazistas. Esses buracos eram marcados com a cor vermelha. 
A ideia era reforçar os aviões em áreas estratégicas com base 

nessas informações.
Mas pensando bem, é natural que qualquer um pense na solução 

lógica de blindar as áreas mais atingidas pelas balas para que os aviões 
resistissem ainda mais aos perigos.

Porém, o matemático Abraham Wald não concordou com essa 
suposição e resolveu esse problema olhando sob outra perspectiva.

Abraham constatou que os aviões analisados eram aqueles que 
voltavam de combate. Portanto, os pontos vermelhos representam 
marcas de bala que não derrubam as aeronaves -- sendo, assim, as 
mais resistentes.

Durante Uma Crise,
Você Sabe Que Áreas Deve Reforçar?

Fábio Rizzi
Fundador da V8 Monitoramento; Gestor de Riscos;

Advogado Especialista em Riscos Jurídicos Condominiais.

www.v8monitoramento.com.br
47 3003-5233
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Quando falamos em contratos na esfera condominial abrimos 
um leque de possibilidades. E para que tudo saia conforme o 

combinado, a diligência do gestor condominial deve iniciar antes da 
contratação, como a emissão de certidões 
negativas de débitos fiscais e trabalhistas, 
consulta de existência de demandas judiciais, 
consulta do capital social da empresa e quadro 
de sócios numa análise do cartão CNPJ. 

O objetivo é confirmar que a empresa 
contratada tenha capital suficiente para 
garantir a execução do serviço numa eventual 
inadimplência contratual, ainda, garantir que o 
representante legal da empresa é quem assina 
o instrumento pactuado.

Há inúmeras situações de empresas com 
capital social irrisório assumindo obras e reformas de grande monta 
e investimento por parte do Condomínio, por isso a necessidade de 
se prevenir.

Além disso, algumas práticas podem ser adotadas na análise dos 
contratos e na contratação de serviços e produtos, desde os mais 
simples, como prestadores de serviços autônomos para pequenos 
reparos, até os mais complexas como obras de recuperação estrutural.

Abaixo algumas das cláusulas básicas que o contrato 
do seu condomínio deve conter:

 Qualificação das partes: dados completos de quem assina o 
contrato, pessoa física ou jurídica, respectivos representantes legais, 
responsável técnico, ainda, incluir e-mail e telefone;

Objeto: é o serviço a ser executado ou o produto fornecido. 
Deve descrever minuciosamente como se dará a execução. Evitar que 
o objeto do serviço seja genérico ou se direcione à uma proposta ou 
orçamento feito;

Prazo: descrição das fases ou etapas de execução/fornecimento. 
Para alguns serviços deve constar o tempo de cada etapa, vinculando 
o pagamento às fases de entrega. No caso de produtos, é interessante 

Gestão de Contratos  
em Condomínios

Morgana Schoenau
Advogada e Consultora Condominial.

estabelecer o período de entrega, instalação e de testes;
Pagamento: explicação sobre o modo (ex: via boleto) e o prazo 

do pagamento (mensal, semanal, etc), e emissão de notas fiscais;
Penalidades: sanções em caso de 

descumprimento do contrato (ex: atraso na 
entrega do produto ou na execução e conclusão 
do serviço, mora no pagamento, desistências, 
fornecimento em desconformidade com o 
padrão contratado, etc);

Rescisão contratual: explica as formas 
como o contrato poderá ser encerrado, pelo 
cumprimento, motivada (infração de uma 
das partes) ou sem justa causa/imotivada 
(solicitação de uma das partes, mediante 
pagamento de multa de rescisão, se houver);

 Vigência contratual: prazo de duração do contrato, notificação 
prévia para encerramento, período de avaliação e também de 
permanência mínima;

 Foro de eleição: cláusula que determina o local em que será 
resolvida uma possível demanda judicial. É útil observar a localidade do 
condomínio;

O condomínio também pode e deve incluir cláusulas especificas, 
relacionadas ao uso de EPI's, seguro de vida, cumprimento de NR's, 
NBR's, prestação de contas, suporte e assistência técnica, garantias, 
capacitação profissional, responsabilidade civil, entre outros.

A gestão dos contratos visa estabelecer 
cláusulas claras e objetivas entre as partes,  
controlando eventuais desdobramentos 
jurídicos para resguardar a coletividade e o 
patrimônio condominial.
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Bem sabemos que nos condomínios sejam eles residenciais 
ou comerciais é corriqueiro que a entrada de visitantes seja 

condicionada à coleta e apresentação de alguns documentos dentre 
eles RG, CPF, Carteira de Habilitação, para a identificação da pessoa 
que ingressará no condomínio.

A conduta é tida como medida protetiva e de segurança dos 
condôminos e, embora comumente aceita pelos visitantes, que 
submetem seus dados pessoais para ingressar aos condomínios, não é 
acompanhada da prestação de informações que possibilitem ao visitante 
o conhecimento de como seus dados serão armazenados, o prazo em 
que os dados ficarão armazenados pelo condomínio, tampouco os 
mecanismos de proteção das informações coletadas pelo condomínio.

Nas vésperas da entrada em vigor da Lei Geral de Proteção de 
Dados (Lei nº 13.709/2018 – LGPD), aqueles que coletam e armazenam 
dados pessoais deverão seguir as regras de armazenamento de dados 
e principalmente no que diz respeito ao consentimento do titular para 
coletar tais dados, considerados sensíveis. 

Muito embora a coleta de dados nos condomínios não seja por 
vezes relacionadas a prestação e fornecimento de bens, é salutar que 
se faça uma análise extensiva da proteção de dados, sob uma visão 
constitucional no que tange ao direito de personalidade. 

Dessa forma se recomenda que os condomínios implementem 
sistemas e programas de segurança para tratamento de dados que são 

LGPD e Condomínios

Tarsia Quilião
Advogada Especialista em Compliance Condominial;

Procuradora Jurídica do INMETRO;

Integrante do Instituto Brasileiro de Governança e 

Compliance – IBGC;

Integrante do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliário - 

IBRADIM.

coletados e armazenados, fornecendo informações claras e acessíveis 
aos titulares dos dados (seus visitantes e prestadores de serviço que 
adentrem suas dependências), a respeito da finalidade, da segurança e 
do tratamento dos dados, além de capacitar e treinar os funcionários 
que terão contato com esses dados, evitando o tratamento inadequado 
e garantindo a segurança dos dados.

Muito embora a vigência desta legislação teve sua data de entrada 
em vigor postergada, é crucial que os condomínios e as empresas tanto 
do segmento condominial quanto nos demais segmentos,  estejam 
preparadas para esta nova regulamentação, e não posterguem ou 
suspendam a implementação de seus programas de compliance. 

Importante que há algumas exceções em que esta referida lei não 
será aplicada, como por exemplo, para fins exclusivos de segurança 
pública, segurança do estado ou atividades de investigação e repressão 

de infrações penais.
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Ser eleito síndico é um desafio. Agora ser 
eleito síndico pela primeira vez em época 

de pandemia exige determinação, força de 
vontade e coragem.

Para o síndico e advogado Marcos Rogerio 
Comini, do condomínio Home Club Lotisa, 
em Itajaí, “administrar o gigantesco espaço de 
lazer e a maioria das unidades habitadas, exige 
mais atenção e trabalho, ainda mais porque a quantidade de locais a 
serem limpos, higienizados e monitorados é grande”. Sem falar que, 
com a flexibilização houve a reabertura gradativa das áreas de lazer.

Segundo Marcos, “várias mudanças estão sendo adotadas na 
sua gestão, começando com a contratação de uma nova empresa de 
terceirização com 09 colaboradores, o que inicialmente vem dando 
muito certo, atendendo as expectativas”.

 A experiência na área imobiliária e condominial, aliada a expertise 
jurídica, tanto na análise de contratos, contratação de prestadores 
de serviço, mediação de problemas entre condôminos e todos os 
desafios diários, está contribuindo para a revolução da forma de gestão 
e organização do  Home Lotisa Club. Alguns síndicos, sejam eles 
profissionais ou moradores, podem ficar um pouco “perdidos”, mas 
temos que manter o foco e determinação para chegarmos ao nosso 
objetivo maior, que é a organização de toda nossa estrutura. 

Desafio do Síndico  

em meio à Pandemia

Em meio à pandemia, os condôminos estavam há 
semanas “trancados” em seus apartamentos, saindo 
somente para o essencial, e preocupados em relação a 
contaminação pelo Covid19. E ainda com os inúmeros 
decretos governamentais e municipais, “posso dizer que 
nossa Administração conseguiu trazer um novo ar aos 
moradores, disponibilizando a academia para até quatro 
pessoas por vez, por uma hora, abrindo o playground, 

quadra e piscina térmica, mediante agendamentos de horário para 
estes locais, (uma hora por dia para cada família).

Assim, “esses agendamentos se multiplicaram cada vez mais, 
com muita consciência por parte dos condôminos, principalmente 
as mamães que estavam esperando uma oportunidade para entreter 
seus filhos, o que em nosso caso vem dando muito certo”, destacou 

o síndico. Isto se deve as medidas que foram 
tomadas de distanciamento social, instalação 
de dispensers para higienização em diversos 
locais e utilização obrigatória do uso de 
máscaras nas áreas comuns.

Marcos Rogerio Comini
Síndico Morador do Condomínio Lotisa Home Club.



SÓAQUICONDOMÍNIOS 27

O mercado condominial está em alta e crescendo de forma 
acelerada em todas as regiões do Brasil, o que vem gerando 

empregos e movimentando o setor de serviços através de toda cadeia 
de valor condominial.

Cada vez mais os novos empreendimentos estão sendo 
entregues com atrativos que tornam a gestão do síndico um 
verdadeiro desafio, em muitos casos sendo necessário a contratação 
de um profissional que o auxilie na gestão organizacional e 
operacional do condomínio. Falo do Gerente, Zelador ou Supervisor 
"dependendo da região do Brasil".

Grandes estruturas exigem do supervisor condominial diferenciais 
competitivos peculiares a esta nobre função que sem dúvidas é de 
muita responsabilidade. Por isso resolvi escrever sobre qual caminho 
o supervisor de sucesso deve percorrer, para que seu trabalho 
seja extraordinário para a gestão do condomínio. E que possa ter 
o reconhecimento da Administração do condomínio, moradores, 
colaboradores e fornecedores.

Neste Artigo irei falar da bússola: Posicionar a bússola de forma 
que o norte, (a parte vermelha) do limbo (agulha) fique sobre o 
norte do disco da bussola" ou seja, direcionar supervisores, gerentes, 
zeladores ao norte do conhecimento. 

Conhecimento: O Supervisor Condominial deve buscar 
continuamente o conhecimento. Hoje os sites e redes sociais 

A Bússola da  

Supervisão Condominial

disponibilizam a todos de forma gratuita muito conteúdo e ferramentas 
que podem ser implementadas na gestão condominial. Participar de 
cursos e eventos ainda que as vezes tenha que pagar do próprio bolso, 
é muito importante para o crescimento profissional. O aprendizado 
enriquecerá a gestão e alavancará a carreira.

Habilidade: Praticar o que se aprende é de extrema importância. 
O Supervisor condominial é o profissional de confiança e como tal, 
precisa cumprir sua missão com proatividade, rapidez e segurança. 
Gestão de pessoas, gestão administrativa, segurança do trabalho, 
segurança patrimonial e manutenção, são alguns dos processos que o 
supervisor irá atuar. Por isso ser hábil é um dever.

Atitude: Ter atitude é fundamental na gestão condominial. A 
falta dela pode acarretar sérios problemas para todos os "síndicos, 
moradores e funcionários".

Por este motivo o Supervisor condominial 
deve ser proativo e resiliente, buscando evitar 
possíveis problemas e caso tenha, solucionar 
de forma rápida.

Saulo Félix
Gestor Condominial – Palestrante e Fundador da Folha 

Condominial.
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Sabemos que vivemos uma situação atípica global, em razão da 
pandemia declarada, afetando a rotina e o dia a dia de todos ao 

redor do mundo. Uma das situações que sofreu impacto, se refere ao 
aumento dos casos de pessoas trabalhando de suas casas, evitando 
contato com colegas de trabalho, realizando atendimentos e reuniões 
de maneira virtual, no chamado home office. 

Com o consequente aumento de pessoas permanecendo mais 
tempo em suas casas, também em virtude do distanciamento social 
necessário segundo as normas de saúde, e a suspensão das atividades 
escolares, nos condomínios o impacto também é grande, com o 
considerável acréscimo de reclamações por barulho, entre outras 
situações. Ao decidir morar em 
condomínios, estamos sujeitos 
a conviver em copropriedade, 
juntamente com outras pessoas, 
de gostos e rotinas diferentes dos 
nossos, devendo, sempre, primar 
pelo bom senso e pelas normas 
de boa vizinhança, para uma 
convivência harmônica. 

O papel do síndico como mediador 
Na atual situação de pandemia, o bom senso deve ser ainda 

maior de todos os condôminos, para evitar que uma ou outra situação 
específica, acabe se tornando algo mais sério perante a convivência 
condominial. Nesse ponto o síndico tem importante papel de conciliar 
essas situações, tratando a questão eventualmente reclamada pelo 
condômino, de maneira a expor que não é algo comum/constante, 
mas sim, que pode ter sido ocasionado por conta da pandemia, mas 
que todos devem ter bom senso, afinal perturbação de sossego se 
trata de contravenção penal, podendo gerar maiores problemas ao 
suposto infrator.

Obras nas unidades privativas em época de pandemia
Com a permanência das pessoas em suas residências, seja em 

razão das normas de saúde pelo distanciamento social ou mesmo pelo 

Aumento das Reclamações de Perturbação 
De Sossego na Pandemia

Dr. Eduardo José Boscato
Advogado – Vice-Presidente da Comissão de Direito 

Condominial de Balneário Camboriú;

Conselheiro Fiscal da Asbalc.

trabalho em regime de home office, uma situação que vem causando 
desconforto e reclamações nos condomínios, se refere a realização 
de obras nas unidades privativas durante a pandemia. No início da 
pandemia, em especial nos meses de março e abril, no Estado de Santa 
Catarina e principalmente na cidade de Balneário Camboriú - SC, foram 
emitidos decretos que suspenderam as atividades da construção civil, 
oportunidade em que na época, as obras estavam proibidas. 

Com o retorno gradativo das atividades econômicas, não havendo 
proibição específica, as obras nas unidades privativas se tornaram 
uma realidade, mesmo em época de pandemia. Vale destacar que, 
independente da pandemia declarada, para a realização de obras 

nas unidades privativas, o interessado deverá seguir 
normalmente todas as determinações legais, previstas na 
convenção condominial, Norma nº 16.280 da ABNT, entre 
outras, para obter a autorização do síndico para iniciar a 
sua reforma, ou seja, todas as normas e determinações 
anteriores a pandemia, devem, igualmente, serem 
seguidas rigorosamente.

Além das determinações anteriores, o condômino 
interessado deverá ainda seguir as normas sanitárias e de 

higiene quando da realização das obras, capacidade de funcionários 
trabalhando, entre outras determinações na sua cidade e estado. 

Para que não ocorram maiores problemas, é importante que o 
condômino antes de contratação de serviços e empresas, procure 
o síndico para obter informações do procedimento atual para obter 

autorização para realização de reforma na sua 
unidade, bem como dos decretos vigentes em 
sua região.
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Segundo Rebello (2008, p. 57), recalque é a deformação do solo 
quando submetido a cargas, provocando movimentações na 

fundação que, dependendo da intensidade, podem resultar em sérios 
danos à estrutura. Todas as edificações estão sujeitas à recalques até 
que se atinja o equilíbrio entre a carga aplicada e o solo. Cada caso é 
um caso, e variáveis diferentes interferem nos valores de recalques 
admissíveis para cada edificação.

Segundo Teixeira e Godoy (1998) a fixação desses valores 
admissíveis é dificultada pela gama de materiais envolvidos nas 
construções, como também na dificuldade de se avaliar a interação 
solo-estrutura de um dado problema. Na literatura encontramos os 
níveis de recalques admissíveis para edificações de acordo com a idade 
e tipo de fundação, e estes são usados como referência quando do 
controle de recalque da edificação.

Quando existe camada compressível de solo, o movimento 
da camada, provocado por cargas verticais assimétricas, afeta o 
comportamento das estacas que atravessam essa camada. Conforme 
a figura abaixo, as cargas verticais assimétricas podem ser provocadas 
por aterro (a) ou por escavação (b). 

FONTE: (ALONSO, 1991).

Segundo Alonso (1991), se os esforços transversais advindos desse 
efeito não forem equilibrados pelas estacas, ou por um escoramento 
da estrutura, esta poderá se deslocar transversalmente, aparecendo 
fissuras na mesma.

A Importância do Acompanhamento de 
Recalques Diferenciais nas Edificações

Eng. Paulo Carelli

Estudos de solo e da vizinhança evitam danos nas 
edificações laterais

Quando a obra nova para execução do arrasamento do 
estaqueamento faz o rebaixamento do nível do lençol freático e tais 
fundações distam poucos metros da vizinhança, esta pode sofrer com 
movimentações em suas fundações. Que por sua vez, podem provocar 
danos estruturais devido à ocorrência de recalques diferenciais, e 
consequentes distorções angulares na infraestrutura da edificação.

Por isso é de grande importância que o síndico contrate a realização 
de estudo detalhado do solo e da vizinhança quando da execução de obra 
nova, pois a escavação ou aterro descuidado de um terreno, e rebaixamento 
de lençol freático, podem influenciar as fundações de construções 
circunvizinhas, bem como ocorrer a sobreposição de bulbos de tensões.

Evitando fissuras, trincas e rachaduras
O conhecimento do comportamento da estrutura da edificação 

de maneira preventiva minimizará custos adicionais no futuro, além de 
evitar acúmulos de movimentos diferenciais. Também as distorções 
angulares que resultarão em fissuras, trincas e rachaduras, danos 
em elementos de fechamento bem como de revestimentos e de 
decoração por onde podem haver infiltrações, acelerando o processo 
degenerativo de todos os elementos envolvidos, onde o custo para 
execução do conserto no futuro pode resultar em elevada monta.

Quando houver execução de obras novas na vizinhança o condomí-
nio deve contratar empresa especializada para realização do controle de 
recalques da sua edificação. Neste controle de recalques será verificado 

por meio de benchmark, nível e aparelhos fixa-
dos nos pilares, a velocidade de recalques dife-
renciais e distorções angulares, trazendo segu-
rança aos moradores em conhecer se o edifício 
está se movimentando ou não, e para que as-
sim medidas preventivas ou corretivas possam 
ser tomadas com agilidade e segurança.
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Sabemos que pandemia acelerou as mudanças do mundo e que 
mais do que nunca teremos que nos adaptar a um novo normal. 

No entanto, algumas ações caracterizadas como “novo”, não são 
tão novas assim. Ocorre é que por muito 
tempo, houve uma negativa por parte de 
alguns profissionais de se adaptar às novas 
tendências do mercado.

O Fórum Econômico Mundial, listou 
em 2016 dez habilidades essenciais ao 
dito profissional do futuro. O interessante 
é que as habilidades listadas, não dizem 
respeito às habilidades técnicas (hard 
skills), todas elas são relacionadas as 
habilidades comportamentais (soft 
skills). Embora as habilidades técnicas 
sejam primordiais, são as habilidades 
comportamentais que ditam os resultados, são elas as 
responsáveis pelo “como fazer”, são elas as responsáveis por nos 
fazer alcançar a tão necessária assertividade.

Diante dos desafios do universo condominial e busca constante 
por maior qualidade de vida, listo a seguir algumas habilidades que 
considero essenciais para o chamado “síndico do futuro”:

O síndico do futuro é um síndico estratégico
O síndico estratégico é aquele em que o foco está voltado para a 

gestão, novas soluções, otimização e gestão do tempo, liderança por 
exemplo e visão de futuro. Ele sabe delegar, e o seu propósito está em 
compreender e atender com excelência e dentro dos princípios legais 
as expectativas dos condôminos. 

 O síndico do futuro tem o aprendizado contínuo como 
estilo de vida

Ter conhecimento multidisciplinar, diz respeito àquele síndico que 
tem prazer em aprender algo novo, que está sempre se atualizando, 
que sabe que errar faz parte do processo e que o princípio de tudo é 
“fazer melhor a cada dia”. 

O Síndico do Futuro

Letícia Duarte
Idealizadora do Síndicos de Coragem.

Como bem disse o pensador norte-americano Alvin Toffler: “o 
analfabeto do século 21 não será aquele que não consegue ler e escrever, 
mas aquele que não consegue aprender, desaprender e reaprender.”

O síndico do futuro é apaixonado por 
resolver problemas

Cada condomínio possui as suas particularidades e 
não há uma receita de bolo que nos ajude a resolver os 
problemas dos condomínios de uma única forma. Por este 
motivo, o síndico do futuro compartilha vivências, pratica o 
network, faz análises, cria cenários e consegue tomar uma 
decisão assertiva, raciocinando com foco no resultado. 

O síndico do futuro investe nos 
relacionamentos

A gestão que se preocupa com a excelência da 
manutenção, segurança, respeito às leis e normas, no 
final ela está se preocupando e se dedicando em cuidar 

de vidas, cuidar de pessoas.  O síndico que tem o foco nas pessoas, 
investe na comunicação, investe na empatia, na escuta ativa. Ele 
também é adepto às tecnologias, e usa cada uma delas a favor da 
promoção do bem estar, comodidade, valorização do patrimônio e 
qualidade de ida. Sua força está em praticar o autoconhecimento, a 
inteligência emocional e a resiliência.

A arte de investir nos relacionamentos, pode ser resumida em 
uma simples e grandiosa frase de Murilo Gun: “O diferencial do ser 
humano no futuro será, ser humano. Por fim, o síndico do futuro é 

aquele que investe nas softs kills, é aquele que 
possui coragem de se reinventar. Como bem 
disse Mário Sérgio Cortella: “A sorte segue a 
CORAGEM” e “Coragem é preparo e não mera 
disposição eufórica.”
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Com o objetivo de nortear os moradores de seus condomínios 
em São Paulo, neste momento em que foram liberadas de 

forma gradual a reabertura das áreas de lazer, a síndica profissional e 
advogada Taula Armentano, elaborou um Manual completo com todas 
as informações necessárias, baseando-se em protocolos exigidos 
para o uso desses espaços coletivos e de acordo com a metodologia 
apresentada pelo Estado e Município.

A advogada salienta que é de suma importância aos síndicos 
acompanhar e analisar os decretos estaduais e municipais, verificando 
se existe previsão específica para condomínios em sua cidade e estado. 
Caso exista, ele deve executar o decreto; se não existir deve seguir 
orientações jurídicas, uma vez que as áreas comuns pertencem a todos 
os condôminos. Nesse último caso, deve agir com o consenso da 
maioria dos condôminos a fim de evitar problemas jurídicos, avaliando 
assim a realidade do seu condomínio.

A liberação das áreas depende de assembleias e decisões 
democráticas restritas aos condôminos, além do uso individual por 
famílias e pré agendamentos feitos através de aplicativos ou outro 
aprovado pelo gestor.

Segundo Taula, “não está sendo fácil lidar com essa nova 
realidade que a pandemia trouxe para os condomínios. E agora, com 
a flexibilização por parte dos governos, há uma pressão por parte dos 
condôminos, uma vez que alguns querem as áreas comuns abertas, 
enquanto outros a querem fechadas”.  E como o condomínio não é a 
edificação em si, mas sim as pessoas que moram ali e tem o direito de 
propriedade, Taula recomenda a realização de assembleia. “Chegamos 
a fazer assembleia virtual com 400 pessoas, mas foi o melhor caminho 
para atender o interesse da massa condominial”.

Um protocolo de segurança para cada ambiente
Para iniciar a reabertura de áreas comuns e de lazer devemos 

estar atentos à segurança jurídica, protocolos de limpeza, saúde 
de moradores e funcionários e, principalmente, ouvindo a massa 
condominial. Neste momento é muito importante, até que se tenha 
a vacina ou tratamento comprovado para a COVID-19, que nós como 

Como Montar um Manual de Reabertura  

de  Áreas de Lazer

gestores estejamos sempre orientando e relembrando aos condôminos 
a importância de manter as boas práticas que ajudam a minimizar o 
contágio, como o distanciamento social, o uso de máscara facial, a 
higienização das mãos e a sanitização de ambientes.

Todo condomínio tem suas particularidades, no entanto o Manual 
serve como um norte e uma linha histórica, mostrando de forma visível 
e prática como se dará a utilização dos espaços e os cuidados com a 
saúde e segurança. Assim Taula reforça que cada ambiente tem o seu 
protocolo de segurança.

O Manual foi elaborado usando uma linha de riscos através de 
cores: vermelho, amarelo, verde e azul. Quando alto risco permanece 
fechada; alto -médio risco, abertura com restrição; médio- baixo risco, 
abertura com poucas restrições; e na normalidade, volta o regulamento 
interno do condomínio.

O Manual também mostra as readequações necessárias para serem 
reabertos em cada ambiente, das quais: novas aquisições de dispensers, 
lixeiras de pé, tapetes sanitizantes, substituição de bebedouros de jato, 
marcadores para delimitação de espaços, aferidores de temperatura, 
ventiladores para arejamento dos ambientes, dentre outras necessidades.
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Manual da Área Esportiva
Para as áreas esportivas foi feito um outro Manual. Existem 

condomínios que possuem assessoria esportiva e os cuidados precisam 
ser redobrados quanto a higienização e limitação do uso dos espaços. 
“Pensando nisso, foram colocadas regras para a área de academia, 
musculação, aulas com personal e aulas coletivas, internas e externas, e 
outros cuidados”, destaca Taula, lembrando que os síndicos devem estar 
atentos à limitação do número de pessoas circulando nesses espaços.

Manual de Obras
Tratar do assunto Obra, nesta fase de quarentena tem sido um 

desafio diário, haja vista de um lado ter moradores que estavam em 
obras antes da pandemia e tiveram que interrompê-las. Serviços 
que para estes são inadiáveis e vem trazendo prejuízos financeiros, a 
exemplo de lidar com a questão de ter que pagar outro aluguel. Por 
outro lado, há crianças e adolescentes em aulas on-line por horas 
seguidas e pessoas trabalhando em regime de home office, bem como 
famílias inteiras dentro de casa, tentando estabelecer uma rotina 
mínima que antes faziam no ambiente externo e agora estão limitadas 
às paredes de uma unidade privativa.

Mas com o passar dos meses se fez necessária a retomada das obras 
para evitar prejuízos aos condôminos. Então fora feito um outro material 
próprio, com o objetivo de viabilizar estas obras, de forma que pudesse 
atender tanto ao proprietário que necessita da obra para fazer com que 
o imóvel seja sua moradia, quanto ao proprietário já instalado, para que 
tenha tranquilidade para seguir sua vida cumprindo a reclusão necessária.

Atendendo a determinação de Isolamento Social
Visando evitar aglomeração e garantindo a diminuição de 

prestadores de serviços eventuais - com foco na segurança, sossego 
e salubridade de todos os condôminos, e apoiados pelo estado 
de exceção, onde temos a prevalência do interesse comum sobre 
o interesse privado, criamos algumas regras e passos para que os 
condôminos seguissem mantendo o coletivo seguro e, ainda, podendo 
realizar a sua obra.

Primeiro passo foi apresentar via e-mail os seguintes 
documentos:

•		  Projeto da obra pretendida;
•		 ART da obra se enquadrar nas obras que tem esta exigência;
•		 Cronograma com data de início e término e etapas;
•		 Documentos que comprovem seu prejuízo fazendo de sua obra 

algo emergencial e inadiável;

Avaliação
Toda documentação enviada passa por avaliação do Departamento 

Jurídico para liberação. O proprietário será contatado pela 
administração para agendamento da data de início da sua obra.

Regras
O proprietário deverá atender regras sem comprometer a rotina 

de seus vizinhos e o bom andamento do condomínio.
Dentre elas:

•		 Dias e horários e quantas pessoas podem trabalhar no local;
•		 Cadastro dos prestadores que deverão também estar munidos de 

EPI’s e segurança contra o Covid-19;
•		 Não será permitida a circulação de prestadores pela área comum;
•		 Sobre os ruídos, por exemplo deve ser determinado dias e 

horários, sendo que nos demais dias a obra deverá evoluir de 
forma silenciosa. Ainda deve haver regras sobre os entulhos e 
recebimento de materiais.
Estas medidas acompanharão o período que durar a pandemia, ou 

até que novas determinações governamentais 
sejam dadas. Entendemos que cabe ao síndico 
tomar as medidas administrativas de interesse 
da coletividade, protegendo em primeiro 
lugar a saúde dos condôminos, sob pena de 
responder por omissão e negligência.

Taula Armentano
Advogada e Síndica Profissional 
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O sucesso de um síndico, seja profissional ou morador, depende 
de suas habilidades e atitudes, pois está ligado diretamente aos 

interesses dos condôminos, e na maioria das vezes num fogo cruzado. 
A partir desta edição, iremos abordar dicas importantes para ser um 
síndico de sucesso. 

Hoje vamos falar sobre Transparência. Mas o que é isso?
A transparência é a virtude que impede a ocultação de alguma 

vantagem pessoal, a ocultação de alguma fraqueza pessoal, a ocultação 
de alguma miséria pessoal. Por meio da transparência, a pessoa é o que 
é, nem melhor e nem pior! A transparência revela tanto o que a pessoa é, 
como o que a pessoa tem! A verdadeira transparência não exagera, não 
inventa vantagens e nem desvantagens! É um dos mais válidos recursos 
de prevenção contra o pecado. Sabe por que? Porque a transparência, 
obriga a pessoa a se conhecer e a tomar os devidos cuidados.

Como podemos aplicar isso em nosso mercado 
condominial, na função de síndico?

Com a tecnologia ao nosso favor, é imprescindível que todos 
os síndicos ofereçam maior transparência aos condôminos, seja 
através de uma plataforma online, informativos no mural, grupos de 
WhatsApp, entre outros.  Exponha sobre o que está sendo feito no 
seu condomínio, apresente documentos referente as contas pagas, 
a movimentação dos recursos financeiros mensais a fim de ficar 
documentado e evitar qualquer questionamento, bem como facilitar a 
aprovação da prestação de contas anual. 

Com o conselho, converse através de grupos, reuniões virtuais, 
apresente as propostas de manutenção, investimentos e já alinhe para 
que na assembleia proposta para a aprovação, já esteja com o aval do 
conselho para fortalecer em caso de dúvidas de outros condôminos. 

Para você ter sucesso como síndico, irá precisar do apoio dos mo-
radores, condôminos e dos conselheiros e para isso, ter transparência 
em sua gestão administrativa é importantíssimo, até mesmo para ganhar 
a confiança necessária. Faça uma prestação de conta mensalmente de 
maneira bem detalhada das receitas e despesas (balancete geralmente 
feito pela administradora), assim como disponibilize toda a documenta-

A Importância da Transparência na  

Gestão do Síndico! 

Nilo Moroski
Síndico Profissional e Técnico Contábil 

16 anos de experiência em gestão de condomínios

Primeiro Síndico com certificação 5 estrelas de SC.

CEO da Mercado de Síndicos e da Sascon Condomínios.

ção comprobatória, 
principalmente das 
despesas e informe 
a situação financeira 
atual do condomínio 
enviado junto com o 
boleto de cobrança 
da taxa de condomí-
nio.  Informe todos 

os problemas encontrados e as soluções. Assim, na prestação de contas 
anual, a aprovação se dará com maior rapidez e segurança. 

Apresentação das CND’s
Se você não tem meios de expor esta transparência, procure uma 

empresa especializada em administração que lhe forneça o sistema. 
Saiba que o seu sucesso será certo, e o investimento para isso é o 
mínimo possível. Existem também aplicativos individuais que permitem 
que sejam expostas as informações para todos os condôminos, uma 
vez que isso lhe trará mais tranquilidade na gestão, bem como se você 
é síndico profissional, mais clientes. 

Uma outra questão ligada a transparência, é a apresentação de 
suas CND’s (Certidões Negativas de Débitos) pessoais. Cada vez que 
você dá a certeza para os moradores que quem está cuidando do 
patrimônio deles, também está cuidando de sua vida pessoal, também 
obtém mais sucesso em sua gestão. 

Portanto, seja totalmente transparente e seja reconhecido no mer-
cado condominial. Fazer certo ou errado, dá o 
mesmo trabalho. Então faça certo desde o iní-
cio e colha os frutos da árvore que plantou. .
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A responsabilidade por dívida tem sido atenuada desde os tempos 
do direito quiritário, quando o devedor era levado à praça para ser 

vendido como escravo. No insucesso, o devedor era esquartejado cujas 
partes eram entregues aos credores. 

Contudo, de há muito, o que responde pelas dívidas é o 
patrimônio do devedor. 

A despeito disso, a legislação brasileira descreve quais os bens 
do devedor que são considerados impenhoráveis. Entre outros, a 
residência onde o devedor utiliza como moradia para si e sua família. 
No entanto, essa regra pode comportar exceções. Assim, dívidas 
geradas e vinculadas ao próprio bem imóvel, a rigor, não estaria 
protegido pela impenhorabilidade.

A propriedade condominial é gerida pelo princípio da solidariedade. 
De modo que cada um deve honrar a quota resultante do rateio, de 
forma que não prejudique os demais condôminos. Por tal razão parece 
razoável que possa haver a constrição da unidade condominial, por 
dívida oriunda do uso do bem que também tem natureza coletiva.   

Gestão austera para mitigar riscos
Assim, segundo entendimento do Superior Tribunal de Justiça 

no julgamento do Resp. 1.473.484/RS, a condenação judicial perante 
terceiros, poderá recair sobre suas unidades autônomas na proporção 
da sua fração ideal.

Em decisão do STJ, afirma que as despesas condominiais, inclusive 
as decorrentes de decisões judiciais, são de natureza propter rem, e 
por isso será responsável pelo seu pagamento.

“RECURSO ESPECIAL. AÇÃO DE INDENIZAÇÃO. 
RESPONSABILIDADE DO CONDOMÍNIO POR DANOS A TERCEIRO. 
OBRIGAÇÃO DO CONDÔMINO PELAS DESPESAS CONDOMINIAIS, NA 
MEDIDA DE SUA COTA-PARTE. FATO ANTERIOR À CONSTITUIÇÃO DA 
PROPRIEDADE. DÍVIDA PROPTER REM. PENHORABILIDADE DO BEM DE 
FAMÍLIA. POSSIBILIDADE. LEI N. 8.009/1990”. RESP. 1.473.484/RS.

Não obstante, por essa decisão não ser recorrente nos tribunais, 
e ainda, esta ser uma das últimas medidas, posto que deve-se 
esgotar todas as medidas de buscas de valores junto ao condomínio 

A Possibilidade de Penhora  

Segundo Entendimento do STJ e a Importância de  

uma Gestão Eficiente

Liliani Panini
Advogada; Sócia da Karpat Sociedade de Advogados 

unidade de Porto Alegre –RS;

Pós graduada em Direito do Trabalho e Processo do 

Trabalho, Direito Empresarial e da Gestão de Empresas;

Especialista em Direito Condominial e Imobiliário.

primeiramente, resta esta 
decisão como base para imputar 
às unidades autônomas a 
responsabilidade dos pagamentos 
a terceiros por dívidas adquiridas 
pelo condomínio. 

Com base na decisão 
colacionada, verificamos a 
importância do condomínio dispor de uma equipe qualificada, ou 
seja, composta por síndicos capacitados, uma boa administradora e 
assessoria jurídica pró ativa.  

Uma gestão deficiente é capaz de fazer com que a taxa 
condominial dobre de valor ou até triplique, tendo por consequência a 
impactação no próprio valor do imóvel. 

Sabe-se que a desvalorização do imóvel pode chegar até a 30%, 
causado por uma má gestão, em decorrência de débitos adquiridos por 
falta de gestão apropriada, seja em decorrência da elevação da taxa 
condominial, que podem estar sendo geradas por contratos celebrados 
sem análise criteriosa, em decorrência de dívidas trabalhistas, OU  até 
mesmo, indenizações vultosas decorrentes de responsabilidade civil.

Portanto, a gestão do condomínio não é algo simples. A ausência 
de análise de qualquer contrato envolvendo o Condomínio, a falta de 
qualquer recolhimento em detrimento dos empregados contratados, 
ou prestadores de serviço, pode onerar o condomínio com dívidas 
astronômicas e as unidades autônomas responderem pelo débito na 

proporção de sua fração ideal.
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Quem pode ser membro do conselho consultivo/fiscal é uma 
dúvida constante na comunidade condominial. A análise da 

matéria, em relação a Condomínio, há de ser feita não sob a luz do 
ordenamento jurídico, já que a Lei é omissa, mas sim com a conjugação 
de alguns fatores que nos deixem explicar de forma técnica. Veja a 
seguir detalhes legais para compreender o assunto!

O que diz a lei sobre o conselho consultivo/fiscal?
Primeiramente, o Código Civil fala em condômino ser parte do 

Conselho, porém a grande celeuma é – Inquilino/Morador é condômino? 
Pois bem, se formos pela linha geral, inquilino é um mero usufrutuário, 
tendo a responsabilidade pelo pagamento das despesas de natureza 
ordinária do imóvel (Art. 23 Lei Inquilinato). Não estando obrigado a 
concorrer no pagamento das despesas de natureza extraordinária (Art. 
22 da Lei Inquilinato), justo, pois tais despesas incorporam e valorizam o 
imóvel, que é de propriedade de quem tem o domínio.

Então, locatário pode ou não pode?
Com isso, conclui-se que o locatário pode participar das assembleias 

para tratar de assuntos que não envolvam despesas extraordinárias, 
sendo que só participa e vota em despesas ordinárias, não tendo direito 
de decidir sobre tudo, inclusive sobre obras e despesas de natureza 
extraordinária. Completamos que, a atividade de membro do Conselho 
Consultivo, por norma imperiosa do artigo 23 da Lei 4.591/64, é função 
atribuível a condômino/proprietário, por não haver na legislação em 
vigor, previsão para atuar como Conselheiro, terceiro não condômino, 
diferente do que dispõe o art. Art. 1.347 em que a figura do síndico 

poderá ser não condômino.
Por fim, tudo é questão de 

interpretação, e o melhor caminho é estar 
definido na convenção.

As principais mudanças são a extinção da tarifa mínima que 
correspondia a uma franquia de consumo de 10 m³ por unidade, a 

criação de uma taxa fixa por unidade e também a alteração dos valores 
das faixas de consumo. 

O novo modelo é mais punitivo quando se trata de uma média 
de consumo alta. Por outro lado, os condomínios podem ter uma 
vantagem, pois existe uma franquia de 10 m³ por unidade em que é 
cobrada a primeira faixa de consumo. Sendo assim, o consumo dos 
mais gastões pode ser equilibrado pelos 
apartamentos fechados ou por aqueles 
que gastam menos.

Para garantir a justiça social, a gestão 
interna dos consumos e cobranças se 
torna um ponto muito mais sensível. 
Em adição, de acordo com orientações 
jurídicas, o valor arrecadado deve ser igual 
ao das faturas, sendo ilícito gerar caixa 
por meio de cobranças maior.

Portanto, é de extrema importância individualizar o consumo 
ou atualizar o sistema de medição de água existente e manter uma 
gestão ativa especializada e de acordo com as normas vigentes. 

Para garantir que o custo da água não se torne um problema, 
dentro dos condomínios, os síndicos e zeladores passam a ter um papel 
ainda mais importante no controle ativo dos consumos e vazamentos.

Hoje existem no mercado equipamentos e serviços que auxiliam 
os moradores e síndicos a aprimorarem a 
gestão da água e ter um controle diário do 
seu consumo via web, alguns podem inclusive 
emitir alarmes, como os de vazamento.

Com o novo modelo, cada gota conta no 
bolso, fique atento e informe-se!

Somente o Proprietário Pode ser 

Membro do Conselho 

Consultivo/Fiscal do Condomínio?

Tudo o Que Você Deve Saber Sobre o 

Novo Modelo de Tarifação da 
Casan e Emasa

Luiz Cláudio Da Rosa
Especialista em Direito Condominial;

Membro da Comissão de Ética OAB/SC;

OAB/SC 32.890 Eng.ª Chélsea Marchi
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Quando aquecemos a água, sua piscina pode chegar 
a 28, 30, 32°C ou mais, por mais que a sensação 

de conforto faça valer a pena, é importante lembrar que 
a situação da água muda, deixando o ambiente mais 
confortável não só para as pessoas, mas também esta 
temperatura é ideal para crescimento de algas, bactérias e 
os microrganismos.

Por isso, é preciso redobrar a atenção com a limpeza 
das piscinas e o tratamento da água. A falta de cuidados 
adequados pode ocasionar alguns problemas sérios para 
a saúde dos banhistas, principalmente nesse atual momento em que 
vivemos de pandemia.

É preciso controlar o pH mais de perto, se normalmente 
é controlado esses parâmetros diariamente para piscinas sem 
aquecimento, com a água aquecida esse controle precisará ser ainda 
mais rigoroso onde deve ser feito três vezes ao dia.

O cloro é o mais afetado, quanto mais quente a água, mais rápido 
é o processo de decomposição do produto, ou seja, numa piscina 
aquecida o cloro evaporará mais facilmente em especial se estiver 
utilizando cloros não estabilizados. Para controlar esse parâmetro, deve 
ser feito três a cinco vezes ao dia a medição obrigatoriamente e fazer a 
correção sempre que houver a necessidade.

Sem tratamento ambientes de piscinas podem  
transmitir COVID-19

E nesse tempo de pandemia, o tratamento das piscinas 
principalmente aquecidas demanda um cuidado ainda maior, pois o 
COVID-19 é um vírus que causa infecção respiratória e existem duas 
vias de transmissão, a respiratória (pelo ar) e a de contato pessoal, mas 
ambas se dão pela propagação de gotículas de saliva ou secreção nasal 
proveniente da pessoa contaminada.

Ou seja, pode ser transmitido o vírus no ambiente da piscina, 
sim, principalmente se o tratamento não estiver sendo realizado 
de forma correta e não estiverem sendo seguidos os cuidados 
recomendados.

Piscina Aquecida em Tempos de Covid-19. 

Conheça os Cuidados Especiais

Aline Klas
Engenheira Química

A água não é um ambiente 
amigável para o Corona Vírus, mas 
a aglomeração dentro dela tem 
o mesmo efeito percebido em 
qualquer outro lugar.

O uso do cloro é suficiente 
para acabar com o vírus. Por isso 
o cuidado com o tratamento deve 
ser triplicado, na água aquecida 
ele evapora mais rápido, e se não 

for mantido o nível de cloro no nível ideal, o vírus poderá sobreviver 
por algum tempo na superfície da água ou superfícies em geral, e o 
ambiente se torna uma fonte de transmissão.

Então é preciso ter em mente que além das gotículas de 
salivas, a gente pode pegar o Corona Vírus até mesmo tocando em 
superfícies contaminadas, como um corrimão, a escada da piscina, 
uma cadeira ou espreguiçadeira.

Por isso a recomendação é o distanciamento social, higienização 
das mãos com água e sabão e o uso de álcool em gel para desinfetar 
superfícies que possam estar contaminadas ou sempre que alguém 
utilizar a área ou objeto. 

E a correta higienização da água da piscina onde mantemos o 
cloro em pelo menos 2 ppm 24 horas por dia e pH 7,2 a 7,8. A ideia 
é que todos façam a sua parte para que ninguém seja contaminado, 
e sejam seguidas as recomendações adotadas pelos governos de 

diversas cidades e estados, e caso tenha mais 
dúvidas consulte o link oficial do Ministério da 
saúde, ou conte com a nossa equipe da S&A 
Engenharia para o que precisar.
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A maioria das abordagens criminosas ocorrem pela oportunidade 
que a vítima proporciona. Outras ocorrem através de ações 

planejadas, quando a vítima foi selecionada por informações coletadas 
na internet, através da vigilância ou informações privilegiadas 
fornecidas por terceiros, cúmplices ou de boa-fé.

Nos deslocamentos a pé e motorizados em via pública, é 
importante como prevenção estar atento, treinando o cérebro para 
observar os detalhes nas pessoas, detectando condutas suspeitas 
que não combinam com o cenário, e com tempo hábil para mudar a 
rota, atravessar a rua, acionar a polícia e dificultar uma abordagem. 

Evite caminhar próximo a guia da calçada ou expor objetos de 
valor, não de atenção para estranhos, não pare em aglomerações e 
jamais transitar sem portar valores em espécie, que pode ser uma 
recompensa rápida para se livrar de uma ameaça.

A quantidade de cartões de bancos (débito e crédito) que 
você leva consigo, vai determinar o tempo previsto que em caso de 
“sequestro relâmpago”, você ficará refém. Por isso é mais seguro 
portar somente um cartão. 

Jamais permaneça parado dentro do veículo, exceto para 
embarque e desembarque de passageiros. Não usar o celular, não 
ligar o rádio, não retocar a maquiagem, não proporcionar nenhum 
lapso de tempo para uma abordagem criminosa. Estacionar sempre 
de frente para a saída e evitar estacionar no mesmo local público! 

Trânsito lento facilita abordagem para roubos, com exposição 
de bens (relógio e telefone celular). Pequenas colisões na traseira 

do veículo, motivam o motorista a parar 
e ser facilmente dominado. Mantenha 
distância do veículo à frente, evitando 
assim parada brusca para acionar o airbag e 
imobilizar o motorista.

Vazamento de Informações 

Privilegiadas Podem Facilitar Ações 
Criminosas

Cel. Fernando José Luiz
Consultor em Segurança.

Nada mais incômodo do que se 
deparar com um vazamento e 

não conseguir identificar o local do 
mesmo. Em condomínio, os principais 
vazamentos encontrados são os 
vazamentos ocultos subterrâneo 
(aumento de fatura), e as Infiltrações 
(onde molha de um andar para outro). 

As Infiltrações representam mais 
de 90% dos vazamentos que ocorrem 
em condomínios, e as mesmas podem 
se manifestar de forma contínua (rede 
de abastecimento, fria ou quente), ou 
esporadicamente (quando se utiliza banheiros, cozinhas e lavanderias, 
ou em períodos de chuvas). Identificar problemas relacionados a 
Infiltrações, provenientes de falhas na impermeabilização, mantas, 
fachadas, são possíveis somente com equipamentos especiais e 
técnicas avançadas de mapeamento de vazamentos.

Análise termográfica
É uma técnica que consiste na leitura de objetos e superfícies, 

com o objetivo de encontrar pontos quentes ou frios que indiquem 
o local do vazamento. Tal técnica é utilizada em conjunto com outros 
equipamentos específicos para análise de vazamentos, tais como 
medidores de umidade, geofones eletrônicos, câmeras endoscópicas, 
contraste químico, entre outros.

Antes de sair quebrando todo seu imóvel 
ou reformando áreas externas, entre em 
contato com a Vazato Caça Vazamentos, e 
solicite um orçamento para lhe ajudar os a 
solucionar seus problemas. VAZATO - Quem 
procura com a gente, ACHA!

Termografia  
Tecnologia Aplicada Para Localização de 

Vazamentos e Infiltrações

Diogo Rodrigo da Cunha
Eng. Analista de Instalações Hidráulicas
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Com o início da pandemia, muitas dúvidas ainda incorrem sobre 
o principal agente químico no combate ao covid19; a saber, o 

Álcool. Assim, relacionamos breves dicas fornecidas pela empresa RC 
PAPÉIS, empresa especializada na comercialização de produtos de 
limpeza em Itajaí e região. 

Por que o álcool 70% é o recomendado no combate  
ao coronavírus? 

O segredo está na proporção da composição de álcool em relação 
a água. Na concentração 
de 70%, o produto tem a 
quantidade exata de água para 
facilitar a entrada do álcool no 
interior do microorganismo, 
resultando na sua destruição. 
Qualquer álcool superior 
a 70%, desidrata o 
microrganismo sem matá-
lo. Ou seja, não é qualquer 
álcool que pode ser utilizado, 
quando se trata de eficácia no 
combate ao coronavírus.  

Álcool líquido ou em gel: qual é mais eficaz? 
Em ambos os casos, encontramos a propriedade bactericida que é 

elementar para eliminação do vírus. O formato em gel é mais agradável 
e de manuseio mais fácil, podendo ser mensurada a quantidade que 
você coloca na mão. Por isso, costuma-se recomendar a versão em 
gel para higiene pessoal e o produto líquido para limpeza doméstica 
de superfícies e objetos em geral.  As dicas aqui mencionadas apenas 
terão validade, se a aquisição do produto for efetuada em empresas 
confiáveis e idôneas. 

Neste aspecto, a RC PAPÉIS comercializa apenas produtos 
químicos com registro na ANVISA. O que garante aos nossos clientes 
que “não comprarão gato por lebre”, já que falamos de um produto 
saneante de extrema relevância nesses tempos de pandemia.

Álcool x Coronavírus
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