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Conta Especial condominios.
Custo zero para boletos.

Custo zero para TED/DOC

Cesta de Relacionamento de R$% 29,90

Consulte as condicdes com o seu gerente.

* Para ter acesso o cesta de relocionamento de RS 29,90 o condominio
deverd ter uma aplicacio minima de R% 500,00 em Sicredinvest (COI).
0 volor original do cesto é de RS 39,50.

** Condicdes vdlidas até 31/12/2021, exclusivamente para as ogéncios
da Sicredi Vale Litoral 5C.
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Sindicos,
cadastre o seu condominio e receba gratuitamente a
edicao impressa ou digital. Acesse mais contetido atraves
do portal
wwuw.condomeeting.com.br
Saiba como fazer parte do grupo de WhatsApp de sindicos
e solugdes condominiais.
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Editorial

CONDOMINIOS E SEUS INUMEROS DESAFIOS

A nossa atencao se divide entre os sindicos e suas demandas,
duvidas e dificuldades. Estamos a cada dia mais préximos das
administradoras, fornecedores e prestadores de servigos, conhecendo
suas propostas e diferenciais. Em cada edigao da Revista, inovamos,
apresentamos novas solugdes para auxilid-los das mais variadas formas.
No PORTAL condomeeting.com.br, além de contetido exclusivo,
vocé encontra entrevistas, informagdes sobre cursos, eventos e a
nova ferramenta que é o Guia de Fornecedores. Rapido, pratico e
muito moderno, integrando com as redes sociais, sites e até mesmo
facilitando o contato direto para o whatsapp das empresas.

Ao desenvolvermos a edigao trimestral da Revista, sintetizamos
as informagdes mais importantes com auxilio de especialistas, e ao
entregarmos aos sindicos esperamos que as empresas lhes atendam
a contento, que vocés nos enviem feedbacks, e que as informagdes
contribuam para a sua gestao. Perguntamos para alguns sindicos o
que lhes motivam a serem sindicos e ouvimos dos mais experientes:
“As transformagdes que desejam para os seus edificios e na vida das
pessoas, bem como seguir carreira na gestao condominial”.

Se vocé € um sindico conte com o0 nosso apoio, e ndo esqueca de
escolher parceiros comerciais que trabalhem com ética e moral.

MIRIAN RODRIGUES

MARC.'A RODR"“,"ES Arquiteta e CEO
Jornalista Responsavel Condomeetin
DRT-PR 015154 g

CAU-A-46037-0
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POOL CLEAN

f Piscinas & Mobones

Todas as solugoes em tratamento
de piscina vocé encontra aqui!

A“M"A‘ts COMPLETA

LOJA COMPLETA
B PRODUTOS E ACESSORIOS

LIMPEZA E MANUTENCAD REFORMA E CONSTRUCAD
PISCINAS E JACUZZIS . PISCINAS EM ALVENARIA

DELIVERY POOL CLEAN
ENTRECGAMOS NA 504 CASA

ANALISE EM LABORATORIO
D AGUA DA SUA PISCINA

MANUTENCAO E VENDA
DE MOTORES E FILTROS

Somos uma empresa completa com solugdes desde a limpeza de piscinas com planos
mensais até a construgido e reformas de piscinas em alvenaria. Com uma eguipe
capacitada, atendemos a Balneario Camborid, itapema, Itajai e toda a regiao.

Conhega a POOL CLEAN, faca nos uma visita ou solicite um atendimento,
teremos prazer em lhe atender.

AGENDE UM ATENDIMENTO, VAMOS ATE VOCE! /%

ACESSE NOSSO SITE: POOLCLEANPISCINASCOM.BR POOL CLEAN

(47) 2033-9020 | (M 47 9963-9327 - RUA UGANDA, 151, SALA 98, BAIRRO MAGCOES - BALMEARIO CAMBORIU/SC Piscinas e Motores



O que acha de entrar de cabeca no futuro do Mercado
de Conveniéncia Digital?

S e vocé é sindico que tal levar para a assembleia a op¢ao de
aproveitar aquele espago que estd sobrando em seu condominio,
ou até mesmo na area de lazer, e transforma-lo num mini mercadinho
para atender as necessidades pontuais dos moradores?

Esta nova tecnologia j4 € realidade em todo o pafs, sem custo
e ainda pode gerar renda para o condominio. Foi avaliando o novo
cenério e notando necessidades emergentes que empreendedores
foram em busca de formatos que atendessem a demanda atual. Assim,
nasceu a Minha Quitandinha - o mercadinho pra chamar de seu!

A Minha Quitandinha é um mercadinho instalado dentro de
condominios verticais e horizontais, em espagos a partir de 2m?2
até grandes espacos, onde o morador consegue comprar produtos
sem precisar sair do condominio, e esta aberta 24 horas por dia.
Um ambiente onde a pessoa fica a vontade para escolher um mix de
produtos variados desde a caixa de fosforos, produtos de higiene,
congelados, bebidas, carvao, carnes, produtos gourmet dentre outros.

Sacolas reciclaveis estdao
disponiveis sempre que fizer
uso do espaco. Além disso,
placas de sinalizacao orientam
o consumidor sobre os
procedimentos de seguranca
sanitaria das cestinhas, para a
proxima pessoa que for usar.
Também conta com orientacao
de como fazer as compras através
de um aplicativo baixado no
celular. Tudo é muito simples:
basta aproximar o celular do
produto e scanear o cédigo de
barras. Um negdcio inovador
que vem atender uma demanda
da sociedade que mora em
condominios. Com base em

Minha =

QUITANDINHA

O QUE ACHA DE ENTRAR
NO FUTURO DO MERC

E CABECA
DO DE
CONVENIENCIA DIGITAL?

E 1550 MESMO! COM A MINHA
QUITAMDINHA VOCE TEM UM MIMI
MERCADO TOTALMENTE AUTOMATICO
DENTRO DC CONDOMINIO, COM
TUDO O QUE VOCE MAIS GOSTA E SEM
CUSTO ALGUM!

trés pilares que estao em alta: as compras online, o fato das pessoas
estarem mais dentro de suas casas, e o auto aproveitamento por metro
quadrado de pequenos espacos.

Para o sindico Gustavo Bonissoni, “atuando como Sindico Profissional,
estou sempre em busca de novidades para os condominios na qual admi-
nistro, e hé algum tempo j vinha estudando a possibilidade de implantagao
no Condominio Horizontal Vila Rica, onde o percentual de aceitacdo foi
enorme. Com a pandemia essa oportunidade ficou ainda mais forte, na qual
gera seguranca e comodidade aos condéminos na hora das compras.

A Minha Quitandinha traz inovacao, € a tecnologia aliada a
confianga, gera valorizagao para nosso condominio e auxilia no
momento da necessidade de algum produto ou até mesmo no bem-
estar de tomar uma cerveja geladinha, um salgadinho ou até mesmo
um picolé na beira da piscina”.

”A Minha Quitandinha chegou em nosso condomfnio para nos
auxiliar principalmente naqueles momentos de apuros, rapidinho vamos
ali buscar os produtos na qual precisamos. Um misto de praticidade e
eficiéncia.” - Mariana Moura.

Hoje em dia precisamos otimizar o tempo e com a chegada da
Quitandinha em nosso condominio isso foi possivel, principalmente quando
vocé comeca a fazer uma receita e falta algum ingrediente importante, a
Quintandinha nos salva!! Uma nova proposta para condominios, que facilita
nosso dia dia”, acrescentou a moradora Karol Pavan.

FACILIDADE

Levando mais tecnologia, comodidade e seguranca para
condominios, a Minha Quitandinha ¢ 100% digital e ainda gera renda
de cashback para o condominio. Por dispensar interacdes humanas, é
possivel fazer compras sem restricoes de horario.

Com o autoatendimento dentro de condominios, a empresa
oferece um formato diferenciado para atender necessidades basicas de
compras didrias, deixando o deslocamento para tras e evitando contato
social. Segundo o sécio-fundador Douglas Pena, “essa facilidade
chamou a atencdo e fez com que obtivéssemos uma boa resposta”,
iniciando a venda de licencas.

A MINHA QUITANDINHA CUIDA DE TUDO, DESDE A
ESCOLHA PARA O MELHOR ESPACO, DESENVOLVE O
PROJETO E FAZ A IMPLANTACAO EM MENOS DE 30
DIAS!

E PARA TER ESSA PRATICIDADE E MUITO SIMPLES,

BASTA INDICAR SEU CONDOMINIO PARA O SEU
SINDICO E CUIDAMOS DE TODO O RESTO!

WWW.MINHAQUITANDINHA.COM.ER

MINHA QUITANDINHA, O MERCADINHO PRA
CHAMAR DE SEL!

(O (47) 98880-7093
Ei minhaquitandinha

a7y 2122-6077
B minha_guitandinha
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Os empreendedores Marcelo Villares, Guilherme Mauri de Oliveira e Douglas Pena.

EMPREENDENDO COM SEGURANCA

Alessandro Olinger, licenciado da Minha Quitandinha na cidade
de Itajaf, Santa Catarina, contou que ja empreendeu antes, mas teve
dificuldades - por isso, buscou outros formatos para driblar a crise. “A
licenga da Minha Quitandinha foi a minha primeira experiéncia no varejo
do segmento alimenticio. Investir em um novo negécio em meio a uma
pandemia foi desafiador, mas nao pude deixar o propdsito de crescer
de lado, mesmo diante de adversidades”, compartilha.

O empreendedor acredita que o digital veio para ficar
- e que o “Honest Marketing”, que permite funcionamento
sem interrupgcoes, uma vez que o consumidor realiza
seu atendimento sozinho - € uma opg¢ao que pode trazer
conforto, seguranca e facilidade.

“Em cenarios de isolamento social, com limitagdes
de mobilidade e aglomeracdes, se torna mais importante
ainda dispor dessa op¢ao. Associado ao fato de que
muitas pessoas buscam ganhar ou deixar de perder
tempo em filas e transito para desfrutar melhor de suas
familias e outras atividades, essa opcao se apresenta
como vidvel”, complementa.

Para finalizar, Alessandro ressalta que os moldes
didrios impostos pela pandemia favorecem, por um lado,

a importancia da Minha Quitandinha. Ainda assim, mesmo
quando a “normalidade” se restabelecer, o0 modelo de

negdcios ainda faré sentido. “Os beneficios mencionados
continuam validos com ou sem as restricdes impostas por

Minha
QUIT

INVISTA EM VOCE! INVISTA NO SEU

FUTUROH!

uma pandemia como a que enfrentamos. Os principais pontos que
oferecemos aos clientes estao relacionados a praticidade, seguranca,
conforto e otimizacao do tempo”.

LICENCAS

A Minha Quitandinha funciona através de licenciados. A viabilidade
da instalacao vai desde o estudo do local até a personalizacao do
projeto arquitetonico e a viabilizacdo da loja.

Segundo o sécio Marcelo Villares, “Nossa intencao € facilitar e dar
mais qualidade de vida para quem vive e condomfnios. Eles precisam
encontrar na loja o que mais consomem. E além do aplicativo com
cadastro e senha, disponibilizamos um grupo de whatsapp e o instagram,
onde eles recebem as promogdes, eventos e outros assuntos”.

Faz parte da logistica a busca por produtos de qualidade, através
de parcerias com indUstrias e fornecedores préximos, além dos
proprios moradores sugerirem os produtos que querem encontrar na
Minha Quitandinha.

No seu condominio ainda ndo tem Minha Quitandinha?

Entdo corre 14 no nosso site e solicite agora mesmo um
mercadinho para chamar de seu!

www.minhaquitandinha.com.br
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SEJA UM
LICENCIADO!!!

SENDO LICENCIADO MINHA QUITANDINHA, VOCE TEM
TODO AUXILIO DA MARCA, DESDE A FHﬂSPEquﬂ DE
CONDOMINIOS, PASSAMDO PELA MONTAGEM E CLAROD,
A OPERAGAO DA LOJA!

MERGULHE DE UMA VEZ HO FUTURO! SAIBA MAIS:

CONDOMEETING.COM.BR 7

COM INVESTIMENTOS BAIXOS, E TAXA
DE RETORNO ALTA, VOCE SE TORNA UM
LICENCIADO MINHA QUITANDINHA MA
SUA REGIAO E ENTRA DE VEZ NO
FUTURO, OPERANDO MINIMERCADOS
AUTONOMOS, SEM EMPREGADOS,
COM VENDAS 100% DIGITAIS!

WWW.MINHAQUITANDINHA.COM.BR

MINHA QUITANDINHA, O MERCADINHO PRA
CHAMAR DE SEW!

©

Minha_Guitandinha Minhaguitandinha

w {(47) 9BREO-7093



piramide das NEecessidades

Condominiais

Afamosa Piramide de Maslow, idealizada pelo psicélogo
norte-americano Abraham H. Maslow na década de
1950, € uma teoria que organiza as necessidades humanas
conforme sua prioridade. Para Maslow, cada individuo tem
de realizar uma “escalada” hierarquica de necessidades
para atingir a sua plena auto-realizagao.

Conforme a hierarquia estabelecida por Maslow, as
necessidades humanas sdo: fisioldgicas, seguranca, sociais,
estima e auto-realizacao.

Considerando que o condominio é uma juncdo de pessoas e
estrutura fisica, ousei idealizar qual seria a hierarquia das necessidades
condominiais, para que as multifaces de um condominio alcangassem a
sua plena realizagao.

Diante dessa analogia, acredito que o primeiro patamar
da necessidade de um condominio pode ser chamado de
SOBREVIVENCIA e para que o condominio tenha essa necessidade
atendida, se torna imprescindivel ter:

- Convencao e regimento interno redigidos em conformidade com a
legalidade e realidade do condominio;

- Eleger um sindico apto para o cargo;

- Ter uma previsdo orgamentdria assertiva e uma manuten¢do com
foco na conservagao.

A segunda necessidade ¢ a SEGURANCA, pois tanto as pessoas,
quanto a estrutura fisica, precisam da seguranca para uma feliz
existéncia. Portanto, para que esse patamar seja escalado, sdo essenciais:
Processos, diretrizes, transparéncia, tecnologia e melhoria constante.

A proxima necessidade de um condominio sé iré ser plenamente
atendida se houver: Harmonia entre pessoas, comunicagao assertiva,
agil e humanizagao das acoes.

Esse patamar, eu nomeei como CONVIVENCIA. Viver em
condominio é viver em comunidade, e se essa necessidade nao for
atendida, jamais a vida em condominio alcangara a sua plenitude.

O quarto patamar da hierarquia das necessidades condominiais, eu
chamo de VALOR, sendo ele tangivel e intangivel. A sua tangibilidade

esta ligada diretamente ao valor da
estrutura fisica que é derivada do
cuidado para com a manutencao

e o investimento em melhorias e
N————— modernizagao. J4 a intangibilidade
esta no valor do bem-estar e clima
agradavel que sé é possivel obter
através da harmonia na convivéncia.

Por fim, o ultimo patamar
da teoria de Maslow que € a autorrealizacdo, na hierarquia das
necessidades condominial é equiparado ao patamar GESTAO e essa
necessidade esta diretamente ligada aos resultados.

Os resultados sdo a forgca motriz de um condominio, pois sem eles
ha de se observar que alguma necessidade nao esta sendo suprida e
0s prejuizos podem ser dos mais simples aos mais criticos. Inclusive,
em muitos casos em que os resultados ndo sao favoraveis, a primeira
necessidade a passar por mudancas é a sobrevivéncia e geralmente
essa mudanga € caracterizada pela troca do sindico.

Alguns especialistas questionam a hierarquia idealizada por
Maslow, se baseando na premissa de que as pessoas nao sao iguais
e portanto, as ordem de suas necessidades também podem sofrer
alteragdes. Nos condominios, também acredito que poderdo existir
mudancas na hierarquia, conforme o perfil dos condéminos e a
realidade atual do condomihio.

Portanto, cabe ao sindico, lider dessa coletividade, desenvolver
um trabalho preventivo, ter visao de
futuro, olhar o condominio como pessoas
e obter técnica e habilidades suficientes
para (re)estabelecer a ordem e atender as
necessidades emergentes.

I Leticia Duarte

Sindica Profissional e Mentora de Sindicos

@sindicosdecoragem

v EMPOIio
ssenzi

TRANSFORME SEUS cf
AMBIENTES COM OS5 AROMAS
EMPORIO ESSENZA.

[ Atendimento personalizado

SOLICITE UMA VISITA PELOS
FOMES: |47) & 9102 5427
OU[47) 7 917468139

com assessoria na aromatizs

do seu condominio. . : CAMBORID
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Auditoria e Consultoria
Condominial on-ine vieram para ficar?

Aobrigatoriedade da contratacdo da Auditoria Contabil no dmbito
da Sociedade Andnima S.A, ocorre mediante Normas porque

ha vérias décadas, muitos acionistas perderam investimentos em
companhias/empresas que nao possufam controles financeiros/
contabeis confidveis e uma gestdo monitorada. Condéminos

também perdem dinheiro, pagam quotas condominiais mais altas
desnecessariamente, investem em imdveis desvalorizados e até mesmo
sao surpreendidos com o pagamento de multas, acoes judiciais e em
sua maioria, ndo contratam Auditoria Contébil Condominial.

Ainda vemos uma inversao da ordem de prioridades: investe-se
mais em embelezamento do prédio, em gastos repetitivos com:

- Previsdes orcamentarias “copiadas e coladas”;

- Estimativas dos mesmos gastos de um ano para outro;

- Desembolsos extraordinarios que podem e devem ser previstos,
mas, que surpreendem os condéminos constantemente.

Além deste cendrio, independentemente do porte do Condominio,
com os avancos tecnoldgicos que estamos presenciando, nao ha
como prevenir riscos e até mesmo mitiga-los (elimina-los), se ndo
houver uma “cultura” de incorporar a previsdo orcamentéria servicos
especializados, como:

Jurfdico, Gestdo Trabalhista, Engenharia Diagndstica, Mediagao de
Conflitos, Gestor de Seguranga e Tecnologia, Salde e Seguranca do
Trabalho, Consultor de Seguros, Auditoria, dentre outros.

Assim como as empresas com Governanca Corporativa, esses
centros de custos de servigos especializados deveriam ser a regra, e
nao a excecao nos Condominios.

Vejamos um exemplo com base na nossa area de Auditoria:

O Condominio possui um colaborador registrado que presta
servicos para as unidades auténomas, sendo visto em diversas
situacOes no final de semana no prédio; ele sofre um acidente em
apartamento e vem a dbito. Quais as consequéncias para o condominio
e para 0s condominos?

Esse acidente poderia ter sido evitado com uma simples
implantacao de procedimentos de alguns dos profissionais citados no

x Portaria Remota Smart

A REVOLUCAO DA SEGURANCA

PARA O SEU CONDOMINIO
A partir de R$1.870,00

Contrate agora pelo WhatsApp: (48) 9 9624-7578

CONDOMEETING.COM.BR 9

paragrafo anterior? Parece-nos que as pessoas sabem dos riscos, mas,
acreditam que os incidentes e acidentes, ndo ocorrerao na sua gestao.

Como ainda nao é substancial a parcela de Condominios
que investem em acompanhamentos mensais, é preciso que
minimamente o Condominio esteja assistido com relagao a Relatdrios
de Consultorias Especializadas, que atualmente sao feitas de forma
on-line, em atendimentos com a implantagao de procedimentos em
dias ou semanas, facilitando as discussdes e a retirada de duvidas do
corpo diretivo.

No caso das Auditorias por Periodo ou, as Auditorias Preventivas
que estdo sendo realizadas 100% on-line em decorréncia da Pandemia,
nem sempre a aprovacgao em assembleia € exitosa e a Consultoria
on-line tem se mostrado uma opgao célere e com menor investimento
para a Gestdao Monitorada Sendo efetivamente incorporada ao
Orcamento anual do prédio, auxiliando o Sindico, o Conselho Fiscal e a
Administradora de Condominios, prevenindo problemas.

B Michele Lordélo
CEO do Grupo Lordélo; Trabalha com Auditoria para Condominios desde 2004;
Conselheira do CRC-BA; Doutora em Educagdo e Idealizadora de 6 Cursos On-line do

“Programa Capacitar”.

/é emobracon

condominios




Viver em Condominio

- Como lidar com as queixas?

Ocondomfnio € a primeira sociedade que participamos depois da
prépria familia. Da porta pra fora o vizinho é o0 nosso préximo.

NZo se escolhe quem mora na porta ao lado, acima ou abaixo de
nds. Sao um aglomerado de pessoas que por uma eventualidade,
coincidéncia, ou acaso, acabaram indo morar no mesmo condominio.
Assim como na sociedade, hé perfis que nao estao necessariamente
alinhados com a gente, mas mesmo assim, a boa convivéncia € o que
nos permite evoluir como humanidade.

Lembro-me de uma vez que ao passar
uma noite mal dormida por causa do ar
condicionado do apartamento de cima, que
pingou a noite toda sobre o meu, eu mandei
um e-mail bem mal educado para o sindico.
Exigi que ele resolvesse o “meu” problema
alertando a vizinha do andar de cima, que
consertasse o quanto antes o dreno do seu
aparelho, pois aquilo estava interferindo na
minha qualidade de vida.

Hoje, mais amadurecida, ndo tomaria uma
atitude dessas. O melhor posicionamento num exemplo assim, seria ir
eu mesma e bater na porta dela, com toda educacdo e alerta-la que o
aparelho estava apresentando aquele problema, pois, como vim a saber
mais tarde, ela ndo fazia ideia de que aquilo estava acontecendo.

QUANDO OS PROBLEMAS PODEM SER RESOLVIDOS ENTRE OS
PROPRIOS CONDOMINOS

A grande maioria das reclamacoes que chegam ao sindico,
poderiam ser resolvidas de forma mais amigével entre os préprios
condéminos, se todos carregassem consigo a bandeira do respeito
e do didlogo.

Por vezes temos que tolerar um som mais alto, afinal € aniversario
do vizinho. Outra vez é ele quem vai ter que suportar as conversas e
risadas até altas horas, pois minha familia que nao via ha tempos veio
me visitar. Pode ser que sejamos todos acordados eventualmente pelo
bebé do apartamento ao lado, pois ele estara doente.

(GALIOTTO

central de gas e redes

15 ANOS DE EXPERIENCIA EM
CONSTRUCAO DE REDES DE GAS E
MANUTENCAO DE EQUIPAMENTOS

INSTALACOES

REVISOES

47 3050.2095
47 99654.3256

Nao podemos sonhar com um mundo melhor se tornamos nosso
condominio um lugar hostil. Nao podemos exigir de um presidente ou
do sindico, que resolva nossos problemas se ndo estamos dispostos a
tomar as rédeas do nosso comportamento e fazer aquilo que nos cabe.

Quanto mais regras, normas e exigéncias ha num condominio,
mais complicado ele é. O tamanho de um Regimento Interno
demonstra a vulnerabilidade da convivéncia daquele lugar. £ certo
que as normas servem para regular a convivéncia e moldar
o0s costumes, mas a finalidade é sempre a boa convivéncia,

a ordem e a harmonia. Entdo se cada um trouxer dentro de
si a clareza e afinidade com esse objetivo, o Regimento vai
ficar empoeirado na estante, e ainda assim, todos estarao
satisfeitos com essa pequena sociedade.

Vocé sindico esté lendo isso e pode ser que esteja concor-
dando, e pode ser também que esteja pensando que a reali-
dade ndo é bem essa. Vocé é o guerreiro que enfrenta no dia a
dia 0 mau humor, as queixas sem fim, as picuinhas dos cond6-
minos e pode estar se perguntando como amenizar tudo isso.

O ponto principal em qualquer sociedade é a cultura
intrinseca, que se reflete nas atitudes das pessoas. Bem, a cultura
ndo se muda no virar de uma chave. £ um processo longo e
demorado, mas que alguém precisa desencadear. O sindico precisa
se despir do papel de resolver todas as coisas. Que tal devolver a
questao para quem esta lhe trazendo uma queixa de algum outro
morador? Experimente perguntar para o reclamante se ele ja tentou
resolver a questao diretamente com o
reclamado. Diga que entende sua posicao e
o leve a pensar sobre entender também o
outro lado. Fagca com que ele reflita, que se
coloque no lugar do outro.

I Martinha Silva
Sécia Proprietaria MX8 Condominios;

Administradora e Escritora.

Manutengdo preventiva;
Manutengdo corretiva;

Contrato de manutengdo anual;
Teste de estanqueidade;
Emissdo de laudo Técnico e ART.
Instalagdo de RetroFit;
Instalagao da central de gas;
Instalagdes dos quadros de medidores e reguladores;
Instalagdo de redes de GLP/GNR/SHP;

Instalagdo de infraestrutura para ar condicionado;
Conversao de equipamento de GLP para gés natural;
Instalagdo de rede de ar comprimido;

Instalagdo de rede de Oxigénio e demais gases.

15 ANOS

www.galiottusﬂluc oes.com.br

contato{@galiottosolucoes.com.br
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Pe rﬁl do Porteiro - como melhorara selecao?

N a seguranga do condomihio €
fundamental que se tenha na atividade
de controle de acesso um profissional
preparado. Este profissional deve ser o
porteiro. Na prética, pode ocorrer falhas na
selecdo feita pela empresa terceirizada. A falha
também ocorre quando no condominio um
funcionario € escolhido internamente para
ocupar esta posicao.

Se o seu condominio terceiriza esses
servicos, vocé sindico deve atentar para o perfil da funcdo, turnover,
Ccapacitacao e treinamento.

PERFIL DA FUNCAO

Quando o sindico terceiriza a atividade de portaria e ndo define o
perfil do profissional e o turnover, se submete as condicoes e a forma
de selecao feita pela empresa.

Para o perfil da funcdo de porteiro, € preciso estabelecer
requisitos para a empresa como:

- Ter trés anos de experiéncia na funcao;
- Ter um curso ministrado por empresa terceirizada;
- Ter como profissao “Porteiro”.

TURNOVER

Se o turnover que € a rotatividade de funcionarios na portaria
for alto, existe uma falha que deve ser corrigida. A explicacao para
isto € a contratagdo de jovem de outra profissao, que esté apenas
aguardando a recolocacao no mercado de trabalho. As condi¢des
de trabalho no local ndo sao adequadas, como a falta de protecao
fisica e a climatizacao da portaria. Além da falta de alimentacao
adequada e de vestiario.

A sua conduta de lider em relacdo a equipe, e a conduta dos
moradores em relacdo ao porteiro, tem a ver com a avaliagao em
reduzir o turnover, por meio de beneficios para quem trabalha no
condominio. Quando o turnover é alto, o seu porteiro ndo reconhece
0s conddminos, os seus condéminos ndo reconhecem o porteiro,

condicdo ideal para a ocorréncia de falhas e
incidéncia de crimes.

CAPACITAGAO E TREINAMENTO

Se no seu condominio o porteiro é
escolhido internamente e migrou de outras
fungdes, a vantagem para vocé sindico é
que vocé ja reconhece as qualidades, a
idoneidade e o cardter dos funcionarios. A
falha que ocorre € a falta de capacitacdo
e de treinamento deste profissional. Mas
a pergunta é: Capacitar ou Treinar porteiro? A capacitacdo cria
competéncias, ensina habilidades, e prepara o colaborador para as
novas fungdes que ele ird desenvolver. Essa capacitagao deve ser
realizada antes mesmo da contratagao ou de assumir a fungao de
porteiro. Este comentario esté baseado na experiéncia de que em
muitos condominios o funcionério inicia numa funcdo, e com o passar
dos anos ¢ direcionado para a portaria.

Ja no treinamento a finalidade é de melhorar aquilo que o
colaborador jé sabe e aperfeicoar as suas habilidades. No treinamento
devem ser ensinadas novas e melhores técnicas para que se atinja o
objetivo da funcdo de porteiro, no controle de acesso, no tratamento dos
conddminos e na identificagdo dos riscos que o condominio esta sujeito.

Nesse sentido o treinamento deve ser feito de forma customizada
por seu condominio, com um pré estudo que identifique as
necessidades e as oportunidades de melhoria. O treinamento deve
. transmitir ao porteiro a importancia da
r aprendizagem, e a busca do conhecimento

continuo. Se ao final do treinamento o seu
porteiro ndo estiver motivado, se nada mudar
na sua portaria, alguma coisa esta errada e
vocé deve rever a sua gestdo de seguranca.

I Wlauder Robson

Especialista em Seguranca de Condominios.

ADSERVI

MAQ DE OBRA TERCEIRIZADA DE QUALIDADE
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Assessoria Juridica Permanente ¢

essencial para uma gestao sindicatura eficiente!

Recentemente, fiz uma postagem explicativa em
meu Instagram, expondo os motivos que justificam
e que tornam os servicos juridicos essenciais para
gestao de sindicatura num condominio. Foi uma acao
de midia muito produtiva, com apoio de um grupo de
advogadas especialistas nas relacdes condominiais,
espalhadas por nosso Pais.

Assim como, diversos outros profissionais,
prestadores de servigos para condominios, sindicos,
sindicas, também apoiaram e concordaram com o que
foi exposto. E, para entender que os servigos juridicos sdo essenciais
numa gestdo de sindicatura de um condominio, basta verificar todas as
atribuicoes que estdo incluidas no exercicio deste mandato, tais como:

Firmar contratos; elaborar atas; prestar orientagao de como
aplicar corretamente as regras da convencao e de um regimento
interno; elaborar notificacdes em razao de infracoes cometidas por
condéminos e terceiros; apresentar pareceres juridicos; auxiliar
o sindico no dia a dia quanto as diversas questdes que envolvem
natureza juridica; prestar orientaces sobre responsabilidade civil,
contratual, comercial, imobilidria, trabalhista, tributéria, penal;
defender os interesses do condominio em juizo. E ébvio, realizar
cobranca de taxas inadimplidas.

DiGA NAO A0 EXERCICIO ILEGAL DA ADVOCACIA E CAPTAGAO
IRREGULAR DE CLIENTES

Infelizmente, ainda encontramos resisténcia na contratagao dos
servicos jurfdicos independentes e apartados de quaisquer outras
prestadoras de servicos. Alguns, equivocadamente, entendem que
nao é essencial e outros, se apoiam nas promessas de vendas casadas
ofertadas por empresas administradoras de condominios. Assim
como, alguns sindicos, com formac@o juridica, acabam cumulando
funcdes de sindico e advogados. Sendo que quaisquer dos formatos
de cumulagdo dos servicos juridicos, caracterizam-se como Exercicio
llegal e Captacao Irregular, além de causar implicagdes praticas
prejudiciais para os condominios, no dia a dia.

WWW.A4ELEVADORES.COM.BR

e Vistorias

ELEVAIDNDORES . Atendimento plantdo

ASSISTENCIA TECNICA MULTIMARCAS

24 horas

A prética tem nos ensinado,
que sindicos de exceléncia
desenvolvem diversas habilidades
para uma gestao eficaz, sendo
que uma delas é a habilidade de
delegar tarefas. E preciso saber
delegar! Pois, reter funcoes
que devem ser desenvolvidas
por profissionais especificos
ou, transferir tais obrigagoes
equivocadamente, podera comprometer negativamente a fungao do
sindico e os interesses coletivos. E fato que assessoria jurfdica prépria
do condominio, desvinculada de qualquer outra prestacao de servicos,
tem o condao de gerar muito valor para a gestao do condominio e
fortalecer o elo com os condéminos.

DEVERES DO SiNDICO E A CONTRATAGAO DE SERVICOS ESSENCIAIS

Lembrando que de acordo com o Cédigo Civil, cabe ao sindico de
um Condominio, “representa-lo ativa e passivamente, praticando em
juizo e fora dele, os atos necessérios a defesa dos interesses comuns”.
Também € dever deste, “zelar pela prestacdo dos servicos que
interessam aos possuidores”.

Ou seja, o representante de um Condominio, tem autonomia em
contratar servicos jurfdicos preventivos, consultivos e contenciosos,
existindo evidéncias da necessidade destes. Sendo que por todos os
motivos expostos, € fato que os servicos juridicos sao essenciais, visto que
no dia a dia de uma gestao, existem situacdes e
indicadores fortes que requerem este auxilio.

I Vanessa Queiroz Ponciano

Advogada atuante na drea condominial, Especialista
em direito imobilidrio (cursando), articulista,
palestrante, com formacao em PNL, Cursando
Constelacao Familiar. Atuacao em Curitiba e Balneario

Camborid. | contatobc@sprjuridica.com.br

L 47 3056.5691
© 47 98877.7842

e Laudos técnicos

¢ Orcamentos
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Valorize 0 imdvel com maveis
planejados de qualidade
certificada e 39 anos

de mercado

Charme e otimizacdo de ambientes séo
caracteristicas da Casa Brasileira.

Nossa loja esta localizada na estimada cidade de
Balneario Cambarit & conta com uma equipe
capacitada para compreender suas
necessidades e transforma-las em projetos
eficientes,

Bom gosto, qualidade e ideias flexiveis fazem
parte do nosso conceito. Processo

moderno e responsavel com o meio amb

Entre em contato e conhega nossas solugoes.
(47) 3081-0027

Avenida do Estado Dalmo Vieira, 1445 - Sala 2
Bairro Pioneiros - Balnedrio Camborid
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Aimportancia em manter a Conve ng‘ﬁo
Condominial Atualizada

Sabemos que a convengao do condominio ! E"’n‘ v
¢ o documento em que retine as

principais determinacoes internas da vida
condominial, tratando sobre:

- As fungdes do sindico

- Da administracao do condominio

- Sangoes

- Direitos e deveres dos conddminos

- Orgamento

- Forma de rateio

- Descricdo do prédio

- Obras

- Quéruns

- Assembleias, entre outras questdes que variam de condomihio
para condominio.

Acontece que em varias situagdes, a convencdo do condominio
(levando em conta a idade da edificagéo), acabam por tornar
desatualizada as leis vigentes atuais, e em alguns casos, até mesmo
contrérias as proprias leis atuais, principalmente o Cédigo Civil a partir
do seu Art. 1.331 até o Art. 1.358-E.

Além do Cédigo Civil, a Lei 4.591/64 no seu Art. 9° ao Art. 11, trata
de maneira especifica também sobre a convencdo do condominio.

Neste contexto, é muito importante que os condominios, em
especial aqueles mais antigos, mantenham a sua convencgao de maneira
atualizada, principalmente a partir da vigéncia do Cédigo Civil, para evitar
que as normas convencionais estejam em colisao com as leis aplicaveis.

Assim o Art. 1.351 dispoe de maneira taxativa que o quérum
para a alteragao da convencao € de 2/3 da totalidade dos
condéminos, devendo este ser respeitado quando da deliberagdo
da atualizacdo da convencao, sob pena de nulidade do ato ou
mesmo a impossibilidade do registro da atualizacdo perante o
registro de imdveis competente.

Para a obtencéo do quérum legal de 2/3 dos condéminos, o
sindico e a administragao podem entrar em contato com os demais

HECUF‘ERAQ;&D ESTRUTURAL
REFORMA RESIDENCIAL E COMERCIAL

A
AUGE

SOLUCOES PREDIAIS

I/l EXECUCAO // LAUDOS
[l PROJETOS |/ GERENCIAMENTO

ik G o

RESTAURAGAO DE FACHADA +

REVESTIMENTO CERAMICO -

conddminos, buscando informagdes sobre
aqueles que estardo presentes ao ato, e
aqueles que nao puderem ou quiserem
comparecer, outorgar procuragao para
conddminos que estejam presentes, nos
termos da convengao em vigéncia.

Comissdo de Conddminos e Contratacdo
de um profissional da érea.

A administracao do condominio pode
adotar alguns cuidados para tratar sobre
0 assunto, tais como a aprovagao em assembleia para autorizar a
atualizagdo da convengdo, contratando um profissional da drea para
tratar o assunto, juntamente com a criagao de uma comissao de
cond6minos criada com objetivo de trabalhar em conjunto com o
profissional contratado no documento.

Obtida a versao final da proposta de atualizacao, € importante que
o documento seja encaminhado a todos os condéminos, conferindo
um prazo curto para que todos tenham ciéncia do texto e apresentem
suas duvidas e sugestdes.

A partir de entdo, sendo convocada Assembleia Geral
Extraordindria, com item especifico acerca da alteracdo da convengao,
que o documento seja tratado e deliberado por no minimo 2/3 dos
conddminos para aprovagao, e encaminhamento ao registro de imdveis
para a atualizagao da convengao.

Em ndo havendo o quérum minimo legal de 2/3, cabe ao
sindico juntamente com a administracao
do condominio e os demais conddominos,
trabalhar para que em uma assembleia
futura, o assunto seja novamente tratado,
deliberado e aprovado.

i/

I Dr. Eduardo José Boscato
Vice-Presidente da Comissao de Direito Condominial

da OAB de Balneario Camborit

MANUTENGAO PREDIAL RESPONSAVEL TECNICO
. FERNANDO FREITAS

I-AVA':;IE'D EREDIAL (Engenhairo Civil - CREA/SC 151702-2)
CALCADAS -
LAUDOS =

PROJETOS »
GESSO - @AUGESOLUCOESPREDIAIS

TELHADOS -«

IMPERMEABILIZAGAO +

©
47 99699.8218
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"Ser sindico profissional requer preparo e muita dedicacao. Para

realizar um bom trabalho em um condominio com muitas unidades,

também & necessario contar com bons parceiros. Na parte

financeira, eu conto com a Duplique Santa Catarina, ela garante

mensalmente a receita do condominio e fica encarregada de fazer

toda gestdo de cobranca e negociacdo com os condominos

inadimplentes. Desta forma, conseguimos ter tranquilidade financeira D I—I p L [ El LJ E

: ! SANTA CATARINA
Dar?:l arcar Com 0s NOSSOS COMProMissos e foco na gestdo do e e S e
conaominio.




Penalidades Legais

ao inadimplente

Ainadimpléncia sempre foi e € o grande vildo que corrdi parte

do fluxo de caixa do condominio. Como sabemos, compete ao
sindico a incumbéncia da cobranga dos devedores (Art. 1348, VI, CC).
Muitas vezes, porém, o sindico acaba terceirizando esse procedimento
para a sua administradora, assessoria juridica ou mesmo para as
empresas que antecipam receitas de condominios (garantidoras).

Neste respeito, € muito importante que o sindico esteja
bem atento quanto a quais penalidades estdo sendo aplicadas
aos inadimplentes, tendo em vista que muitos abusos tém sido
cometidos, com cobrangas ilegais, proibicao de utilizagao de
dreas comuns e cortes de servicos essenciais.

QUAIS SA0, ENTAO, AS PENALIDADES LEGAIS QUE PODEM
SER EXIGIDAS DOS INADIMPLENTES?

- Juros de 1% a.m. ou aqueles definidos em convencao (Art.

1336, §1°, CC)

Importante ressaltar a possibilidade do condominio, desde
que conste na convencao, cobrar juros maiores do que 1% a.m.

Esse tema ja foi, inclusive, discutido no Superior Tribunal de Justica
(STJ) e fixada a tese dessa possibilidade (Resp 1.002.525/DF).
- Multa de 2% sobre o débito (Art. 1336, §1°, CC)

No caso da multa, ndo é possivel ultrapassar o percentual de 2%.
Neste caso, o percentual é aplicado uma vez sé sobre o débito total e
na forma dos juros (todos os meses sobre a mesma taxa).

- Atualizagao Monetaria

Tal penalidade decorre dos artigos 389 e 395, do Cddigo Civil, ou
seja, o condominio podera atualizar o valor da divida de acordo com
os indices oficiais estabelecidos. Quando a cobranca se d4 de forma
extrajudicial € a convencao que vai determinar tal indice. Se judicial,
geralmente aplica-se a correcao da tabela judiciaria.

- Honorarios de Advogado

Como o préprio nome diz, sé podera ser aplicada essa penalidade
ao devedor se a cobranga for efetuada por advogado. Entdo, € ilegal
que administradoras de condominio cobrem qualquer percentual a
titulo de honoréarios ou taxa de cobranga.

'szlfd‘!&ﬁm déd pci:f.fﬂ}fz&#ﬁh

- Proibicao de participar e votar em assembleias
O Artigo 1335, do Cddigo Civil € taxativo no sentido de que o
inadimplente ndo pode participar e nem votar nas assembleias. Para
que ele tenha esse direito € preciso que ele esteja ‘quite’ com suas
obrigacdes condominiais. Visto que uma negociacao parcelada nao

significa ‘novagao de divida’ e sim ‘confirmag@o da divida’ (Artigo 361,
CC), o conddbmino somente estard
‘quite’ apds integral cumprimento
do acordo. N3o obstante a isto, é
fundamental esclarecer que em
algumas pautas € imprescindivel
a participagao da unanimidade
dos condbminos. Nestes casos,

1 obviamente, o devedor podera
participar. O mesmo se aplicaria a
sorteio de garagens, visto que em
tal pauta ndo ha votacao e, sim,

escolha por sorteio. Assim, o devedor ndo poderéd ser segregado ou

deixado por Ultimo nesses casos somente porque ele é inadimplente.
- Protesto

Por Ultimo héa o protesto, visto que a divida condominial passou
a ser titulo executivo extrajudicial. Assim, é possivel, porém nao
recomendavel, que o condominio proteste o inadimplente. Devido
a mudanga constante de proprietérios/inquilinos no condominio,
pode ser que a administradora nao tenha o cadastro devidamente
atualizado e acabe protestando alguém
indevidamente. Isto, como sabemos, pode
acarretar condenacdo do condominio por
danos morais.

I Dr. Marcio Spimpolo

Advogado Especialista em Direito Condominial,
Professor e Coordenador da Pés-Graduagdo de Direito e
Gestdo Condominial da FAAP.

EMPRESA ESPECIALIZADA EM TRABALHOS EM ALTURA

ALPINISMO INDUSTRIAL

Precisando Valorizar seu Patriménio interno ou Externo?

Temos a Mega Solugao!

- Revitalizagdo de fachadas - Impermeabilizagio

- Inspegdo Predial - Recuperacdo de cisternas e caixa d' agua
- Restauracio - quhan‘qs

-Recuperacio estrutural - Hidraulica

= Lavagio - Contrapiso

- Pinturas em epdxi - Porcelamato

- Polimento de vidros em fachadas - Pastilhas
- Juntas de dilatagao
- Drenos

- Manutencio emergencial
(Predial - Comercial - Industrial.)

*Solicite um orgamento sem compromisso.

47-99966-2218 ©® - Itamar
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VENHA CONHECER
NOSSA UNIDADE EM
BALNEARIO CAMBORIU

Um espaco dedicado a vocé
nosso cliente, para conhecer
todos 0s servicos que temos a
te oferecer, com toda a
qualidade e comprometimento!

CONHECA ALGUNS DOS
SERVICOS OFERECIDOS
» Todos os documentos de seu condominio disponiveis
no site e no portal do Morador CM Premium;
* Integracgao do conselho fiscal e consultivo;
» Palestras e cursos a comunidade condominial;
* Mais que recursos humanos, trabalhamos com a gestao
de talentos;
» Conte com a equipe e organize o fluxo de caixa do seu

condominio por meio de um planejamento financeiro.
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Unidade Balnedrio Camboria/SC
Rua 131, 253, Centro, 88330-780 (47) 3514-3660
www.CMPREMIUM.com.br

atendimentosc@empremium.com.br
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O panorama do “Lix0”’ no Brasil

E ntenda aqui a problematica e faga a sua parte enquanto ainda
pode. Neste artigo vamos trazer a problemética do lixo no Brasil, e
como podemos fazer para mudar essa realidade nos condominios.

PANORAMA DOS RESiDUOS NO BRASIL

Nos ultimos dez anos, a geracao total de residuos sdlidos urbanos
no Brasil cresceu 19%, subindo de 67 milhdes de toneladas por ano,
em 2010, para 79,6 milhdes de toneladas por ano, em 2019. De acordo
com a Abrelpe, até 2050 a producao de lixo deverd crescer mais 50% e
poderé alcancar 120 milhdes de toneladas por ano. Imagine quanto lixo
¢ gerado em todos os edificios de um condominio! Grande parte desses
residuos vao para aterros sanitarios ou lixdes a céu aberto e para as ruas
da nossa cidade. A cidade de Floriandpolis, gasta em média 80 milhdes
de reais por ano com coleta, encaminhamento e aterramento, cerca
de 177 reais/pessoa/ano. Geramos 32% de materiais reciclaveis e cerca
de 52% de organicos, que poderiam ser reciclados ou compostados.
Estarfamos deixando de descartar cerca de 85% dos residuos para
aterros. Estarfamos colaborando para a economia circular, gerando
renda para os catadores de reciclaveis e ainda contribuindo para o meio
ambiente. Por isso, € essencial a
separacao dos nossos residuos.

A PANDEMIA DO CoVID-19 E
0s RESIDUOS

O ano de 2020 ficou marcado
em nossas vidas com a pandemia
do Covid-19, um virus que parou
o planeta Terra e nos fez repensar
as nossas vidas, nossas familias,
nosso trabalho, nossas casas e
nosso meio ambiente em que vivemos. Tivemos muitas perdas, mudancas
de hébitos forcada, mas necessaria como o isolamento social, uso de
mascaras e melhora da nossa higiene pessoal. Um dos efeitos colaterais foi
o0 aumento da producao de residuos domésticos, hospitalares e consumo
de plastico descartéavel. Sé no Brasil, sao mais de 11 milhdes de toneladas
de plastico, o que coloca o pais como quarto maior produtor de lixo

SOLUCOES VB

Portaria Remota
Portaria Hibrida
Cameras e CFTV

Automacao de Portoes
Sensores e Alarmes

Controle de Acesso

Terceirizagao
Monitoramento 24H

plastico no mundo. Mas também, foi 0 ano em que muitos perceberam a
quantidade de residuos que geravam em suas casas e comegaram a pensar
em novas formas de reducao e destinacdo correta.

RESiDUOS NOS CONDOMiNIOS, COMO PODEMOS MUDAR ESSA
REALIDADE?

Diante do cendrio que falamos no inicio, pergunto:

“Vocé pode fazer algo para melhorar a situacdo dos residuos
na sua casa ou no seu condominio? “Vocé pode mudar algum hébito
dentro da sua casa ou no seu condominio?”

Vejamos, mudar habitos para alguns podem ser um pouco dificil,
mas podemos comecar REPENSANDO seus habitos e seu modo de
consumo, buscando mais conhecimento sobre o assunto, consumindo
menos plasticos descartaveis ou mobilizando os moradores do seu
condominio para implantar a coleta seletiva no seu condominio. Muitos
condominios e prédios ja possuem gestao de residuos, mas hé outros
que ndo sabem nem por onde comecar ou encontram dificuldades
junto aos moradores em aderir ao programa de coleta seletiva.

Se vocé ou o seu condominio estd nessa Ultima situagdo, no préximo
artigo vou falar por onde comecar de forma correta um programa de
coleta seletiva no seu condominio, desde escolha de espaco, educacao
ambiental correta até destinacao adequada dos residuos.

Sao problemas que devemos resolver juntos com a colaboracao
de todos. E, em parceria e conscientes do problema, juntos alcancar o
basico da gestdo de residuos no seu condominio. Faga sua parte, como
diz Mahatma Gandhi “Seja a mudanga que vocé quer ver no mundo”.

I Kamila Barros

Engenheira Ambiental, CEO na Avivar Ambiental,
Embaixadora do Instituto Lixo Zero Brasil em Varzea
Grande/MT, Consultora Lixo Zero credenciada no
Instituto Lixo Zero Brasil, especialista em gestdo de
residuos e regularizacdo ambiental de empreendimentos

urbanos e rurais.

Contato: 65 99249-2829 - Avivar Ambiental

FALE COM UM
GESTOR DE RISCOS

(O 47 99697 - 0024

(©) v8monitoramento
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- CONDIGOES ESPECIAIS PARA
A ALTIPISOS CONDOMiNIOS EM ATE 48X

QUADRAS
POLIESPORTIVAS -—

IDEAL PARA CONDOMINIOS,
ESCOLAS E CLUBES. CGARANTINDO
MUITO LAZER E DIVERSAQ.

INSTALACAO EMATE 48 HORAS
SEM DETRITOS NA OBRA

REVESTIMENTO EPOXI
PARA GARAGEM

PINTURA E REFORMA PARA PISOS
DE GARAGEM.

NOSSOS SERVICOS

LIGUE AGORA E PECA SEU ORCAMENTO!

3 3346.3454
® -298816.9587

©@ @altipisos



0] QR Code ¢ uma realidade no mundo

condominial?

OQR Code foi criado em 1994 por uma parceira da Toyota. Eles
estavam com problemas em controlar o estoque devido aos
cddigos de barra serem muito pequenos, o que tornava dificil a gestao
dos funcionérios. Al surgiu a Ideia do QR Code, que foi ganhar forca
mesmo no ano de 2011 com duas grandes lojas do varejo norte-

americano utilizando para controlar seus estoques: a Best Buy e a Macy.

A pandemia acelerou a utilizagdo e o engajamento do QR Code e
vamos citar alguns casos de uso:
- Pagamentos nos estabelecimentos comerciais;
- Cartao de visitas;
Transferéncias entre contas bancarias;
Whatsapp web;
- Redes sociais;
Para fazer pedido nos restaurantes;
Links de promogoes para sites.
E NA VIDA CONDOMINIAL, 0 QR CODE PODE SER UTILIZADO?
Imagina que vocé pode ter um QR Code em cada equipamento
do seu condominio onde terd informacdes técnicas, fotos, ordens de
servigos. Vamos hé alguns exemplos:

Ao lado da central de alarme de incéndio vai existir um QR Code
que, quando alguém escanear, vai mostrar as informagdes da Ultima
manutengdo, quando vai ser a proxima manutencao preventiva, fotos
do equipamento, cuidados, prazo de validade e aviso de quando tera
que fazer a renovagao do AVCB.

No Quadro Elétrico podera ter um QR Code que, quando
escaneado, vai mostrar a Ultima manutencdo preventiva, o que
corresponde a cada disjuntor do quadro, algumas dicas sobre
poténcia de cada disjuntor e se existe mais espago naquele quadro
para ampliacao.

No quadro da CPU de Comando K4 da Portaria Remota vocé
poderd escanear o QR Code e terd todos os relatdrios de manutengdo
dos portoes veiculares, portoes de pedestres, as informacdes de
atendimento, os manuais técnicos dos produtos instalados e o projeto
da portaria remota do condominio.

COM A CONFIANGA QUE VOCE MERECE

C a ~r i a S WWW.CAXIASSOLUCOES.COM.BR
N
€ solucdes »

o ideal em calhas e vidros

47 32415268 \a
47992751303
47 999590167 ®

[@caviassolucoes
cxs@caxiassolucoes com.br

Na entrada do saldo de festas podera ter um QR Code com
todas as informacoes de uso do salao de festa, como horério de
funcionamento, limpeza, onde liga cada eletrodoméstico, etc.

Imagine que seu visitante ndo precisa mais esperar um tempo
la fora do seu condominio para ser identificado e liberado, evitando
riscos desnecessarios. Como? Vocé envia um convite QR Code por
SMS ou whatsapp para seu convidado com a data e hora do evento.
Nesse convite, além do QR Code para utilizar na entrada e saida do
condominio, terd também o link do endereco via Google Maps ou Waze
sugerindo a melhor rota para chegar no seu condominio. Isso, inclusive,
ja € realidade nas solucdes de Portaria Remota do Porter Group.

No local onde € depositado o lixo do condominio podera ter um QR
Code onde estara os dias e horérios de coleta e algumas dicas sobre recicla-
gem, como também sobre a reciclagem do 6leo de cozinha do condominio.

Para o profissional de servigos gerais do seu condominio,
poderéd ter um QR Code em cada local essencial para limpeza com as
informacdes necessarias para execucao do trabalho. Imagine que no
hall de entrada precisa passar pano com desinfetante 3x por semana,
tirar o p6 todos os dias, lustrar os mdéveis uma vez por semana.

Essas informacgdes podem ser escaneadas com o smartphone pelo
profissional e, inclusive, marcar como “feito” em todas as vezes que
isso acontecer, facilitando o controle dos servigos prestados.

O QR Code se aplica também no bicicletario onde manteremos a porta
trancada e com todos os registros de entradas, e para localizar os carrinhos
de compras que somem da garagem. Entdo, a cada dia que passa, 0 QR
Code se torna parte de nossa vida. O que acha
de aplicar uma dessas ideias com QR Code no
seu condominio e facilitar a vida dos moradores e
com certeza a sua também, sindico?

I Odirley Rocha

Especialista em seguranca e futuro condominial, tem

MBA em Gestdo de Seguranca Empresarial e é diretor de

relacionamento do Porter Group.

Sysmartech

Solugdes Inteligentes

SMARTECH AUTOMAGOES
#.’ - E SEGURANGA ELETRONICA
s
r REDES
). ANTENAS

AUDIO E VIDEO
CERCA ELETRICA
CAMERAS E CFTV
ALARMES E SENSORES
ELETRICA ILUMINAGAO
AUTOMAGAO DE PORTOES

A, 4799992,9438 47 21259009 & Wwww.smartechsc.com.br
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CASApoFITNESS

Nosso objetivo é mudar a sua vida, e o SEU?

A pratica do exercicio fisico libera endorfina que gera uma sensacdo de prazer,
fortalece e da mais resisténcia ao seu corpo, e ainda ajuda na prevencédo de
doencas cronicas, melhorando assim a sua Qualidade de Vida.

A CASA DO FITNESS, Maior rede de lojas do Brasil, com 15 anos de experiéncia,
tem a missdo de trazer solucbes para seu Condominio, Construtora, Hotel,
Residéncia e Academia através de produtos de altissima qualidade, tecnologia,
design e exclusividade.

v/ Consultoria gratuita para condominios e construtoras;
v/ Projeto de revitalizacdo e instalacdo de sala de fitness com layout;
v Venda de equipamentos exclusivos;
v’ Acessorios de alta qualidade para funcional e fitness;
v Locacao de equipamentos;
' Assisténcia técnica especializada.

Q AV. NORMANDQO TEDESCO, N1315 (ESQUINA COM RUA 4600)
® 47 2125-9189 | © 47 99697-1666



Antenas de Telefonia em condominios

Ainstalagéo de antena de telefonia no topo ou no
telhado dos condominios - a chamada ERB: Estagcao
Radio Base - exige muita cautela dos sindicos.

A primeira questdo € o quérum de aprovagao em
assembleia. De uma forma geral entende-se que a
instalacdo de antena representa receita para o condominio
em razao do aluguel pago pela operadora ou pela empresa
terceirizada que faz a gestao das antenas. Encarado como
mero ingresso de recursos, a aprovacao por maioria simples
em assembleia é suficiente para aprovacgao da instalacdo e L
da consequente locacdo do espaco. E dessa forma que a
ampla maioria das antenas conseguiu seu espaco no topo dos edificios.

No entanto, esse tema desperta muitas discussdes sobre a efetiva
interpretacao e enquadramento ao Cédigo Civil. Seria alteracao de
destinacao de area comum? Representaria alteracdo de fachada?

Fazemos este alerta porque o Tribunal de Justica de Sdo Paulo
j& decidiu que a instalacao da antena configura alteracdo de fachada.

E que por isso o quérum seria de unanimidade, determinando a
nulidade da assembleia que descumpriu este quérum qualificado e
consequentemente, a rescisao do contrato e a retirada da antena.

Este cenario é absolutamente dramatico e pode acarretar prejuizos
incalculaveis para o condominio, uma vez que possivelmente devera
pagar multa pela rescisao antecipada do contrato.

Note que a empresa responsavel pela antena nao esta preocupada
com o imbrdglio sobre qual o quérum adequado ou a mé interpretacao
dos Tribunais acerca do tema, de maneira que vai exigir as penalidades
contratuais e outras despesas decorrentes da quebra do pacto.

De fato, entendemos equivocada a interpretacao que se trata de
alteracdo de fachada. Por décadas, diversas outras antenas tiveram
seu espaco no telhado dos condominios sem que fosse questionado o
quoérum para tais instalacdes.

Além disso, sabendo que a unanimidade dos condéminos sobre
qualquer assunto é tarefa dificilima para ndo dizer impossivel em
muitos casos, sobretudo em tema que desperta preocupagdo com

sua EMPRESA
ESTA PRECISANDO

pe MATERIAL DE
LIMPEZA e MATERIAL
DE ESCRITORIO?

N

www . rcpapeis.com.br

L 47 3248 -9132
@ 4 99117 - 0644
B @ rcpapeis

a sallde como esse. Nao

€ exagero afirmar que
simplesmente nao terfamos
sinal de celular nas grandes
cidades, caso fosse obrigatdria
a unanimidade, visto que
pouquissimos condominios
conseguiriam tal facanha.

Ou seja, € importante
prever clausulas contratuais
que atenuam esses riscos,
como a hipdtese de nulidade judicial da assembleia que deliberou
a instalagao por quérum diverso do considerado adequado pelo
magistrado. Isentando o condominio de multas proporcionais que sao
altissimas se o contrato for rescindido antes do prazo.

O contrato de locagao deve ser avaliado por advogado do direito
imobilidrio, pois em sua maioria eles sao leoninos para o condominio,
uma vez que nao seguem o padrao dos contratos de locacao, nem
mesmo a propria lei do inquilinato.

Por exemplo: ndo se admite denuincia vazia; com relagdo ao prazo:
nunca menor que cinco anos. Isso acontece porque o investimento
das operadoras é muito alto com a instalagdo das antenas e por isso
precisam garantir um longo prazo contratual e ndao podem estar
sujeitas ao despejo por qualquer motivo.

Os deveres da empresa com relacao a manutencao dos
equipamentos e os consequentes danos
causados na estrutura do condominio
decorrentes da instalagao costumam passar
despercebidos pelos sindicos e devem ser
objeto de cautelosa pactuacao em contrato.

>

I Rodolfo do Carmo Costa

Advogado e sindico profissional certificado.

SOBERANA

CONTROLE DE PRAGAS PRAGAS URBANAS E CONSERVACAD PREDIAL

7 www.scherana.itds @) Soberana Costrole de Pragas @ (47] 2141 - 2473

SERVICOS PROFISSIOMAIS EM:

@ DEDETIZACAD
-@- IMPERMEABILIZACAO DE
CISTERMNAS E SUPERFICIES

pessaTIZACAD
SANITIZACAD DE
AMBIENTES

MANEID DE ARACNIDEDS
V1A RAPEL

LIMPEZA DE CAINAS
FAGUA

@ Fua Gustavo Bernedt, 565, 5L01  Cordeiros, Itajai — 5C
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Responsabilidade do condominio por

Furtos e Roubos

No entanto, o sindico deve
ter cautela na contratacao
e renovacgao do seguro
condominial, pois € possivel
reconhecer a responsabilidade
solidaria no caso de
contratacao de cobertura
de “responsabilidade civil
garagista”, ato que configura

U m questionamento corriqueiro é pela possibilidade
do condominio ressarcir o condomino lesado, por
furtos e roubos em vefculos nas garagens e dreas comuns.
Cumpre esclarecer que, a rigor o condominio
nao possui dever de guarda e vigilancia sobre os bens
particulares dos condéminos, ja que normalmente ndo
ha contrato de depdsito ou guarda que imponha tais
obrigacoes. E, o simples fato de existir porteiro ou
sistema de monitoramento por cameras ndo levam a

conclusdo de que se oferece completa seguranca para o inequivoca responsabilidade do
bem particular do condémino. condominio edilicio pela vigilancia e guarda dos veiculos, observados

Desse modo, para que o condominio seja responsabilizado os termos e limite da apdlice.
por eventuais danos desta natureza, € preciso que haja previsao E que o entendimento jurisprudencial sobre o assunto aponta
expressa neste sentido na Convencgado, Regimento Interno ou em que, o condominio que contrata seguro, com repasse do valor do
ata de assembleia regularmente convocada para deliberacao do prémio aos conddéminos, em verdade, assume a responsabilidade
referido assunto. pelos danos decorrentes dos eventos segurados.

Isso porque, os conddominos precisam estar de acordo com eventual Desse modo, ainda que exista previsao expressa pela isencao
divisdo do prejuizo causado ao bem particular de algum morador. de responsabilidade na convencao condominial, ndo se exclui

Além disso, o Superior Tribunal de Justica ao julgar o Resp automaticamente a responsabilidade do condominio, pois a partir
268669, decidiu que a responsabilidade do condominio por atos da contratacao do seguro, o condominio assumiu a responsabilidade
ilicitos contra os moradores ocorridos nas dreas comuns s6 pode ser  pela guarda e vigilancia dos veiculos estacionados em seu interior.
reconhecida quando estiver expressamente prevista na convencao e Inclusive o Tribunal de Justica de Santa Catarina vem decidindo
claramente assumida. Isso porque a socializagdo do prejuizo sofrido que apesar de “inexistir na Convengao ou Regimento Interno do
por um dos condéminos onera a todos, e € preciso que todos, ou a Condominio previsao de indenizacao, a contratacdo de seguro
maioria exigida, estejam conscientes dessa obrigacao e a ela tenham ~ com cobertura garagista gera a assuncao da responsabilidade pela
aderido. (Resp 618533 e Resp 268669). - vigilancia e guarda dos veiculos, exsurgindo o

Ainda, pela jurisprudéncia, a responsabilizagdo do condominio
depende de expressa previsao na convencao ou, ainda, de
deliberacao em assembleia que autorize, especificamente, a
contratacgdo de servico de guarda e vigilancia de veiculos.

Logo, a inexisténcia de obrigacdo implicita de garantia e guarda
dos bens dos conddéminos, desobriga a responsabilizacdo do
condominio, pois entendimento diverso transformaria o pagamento das
despesas condominiais em apdlice de seguro imposta unilateralmente.

dever de indenizar” (TJSC, Apelacéo Civel n.
0302696-51.2015.8.24.0038, de Joinville, rel.
Des. Luiz Cézar Medeiros, Quinta Camara de
Direito Civil, j. 12-02-2019).

I Morgana Schoenau

Advogada e Consultora Condominial

CONCEPTT CLEAN

SOLUCOES EM SERVICOS

VALVULAS REDUTORAS DE PRESSAD

OMAIOR FABRICANTE DE
VALVULAS REDUTORAS DE PRESSAD
AUTOMATICAS DO BRASIL
Mantém o bom #'
funcionamento do sistema

Garante ainda mais #'
economia de dgua

busca ajudar v
salucao para servicos

www.vrppremium.com.br
. 47 3367.7773 47 3056.2501
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RG SUL  cewincs

Empreiteira de Mao de Obra NO MERCADO

I

Servicos Prestados:

© Lavagao Predial @ Inspegao Predial
@ Restauragdo e Pintura em Geral ) Polimento de Vidro em fachada
© Recuperagao Estrutural © Reforma de Telhado
@ Tratamento de Ferragem Oxidada @ Trocas de Junta de Dilatacdo
@ Assentamento de Pastilha e Porcelanato @ Vedacdo de Janela
@ Dreno Interno e Externo de Ar @ Pintura Epoxi
D 47 99921-7686 @ @rgsulempreiteira @ www.rgsulempreiteira.com.br



Porque escolher a Dual Tech como sua

DUALTECH  Poreeiemservicos demanutengao

ELEVADORES

@ SEGURANCA

Nosso objetivo maximo é garantir que cada usuario
utilize meios de transporte cada vez mais seguros.

@ TRANSPARENCIA

Conduzimos nosso negdcio pautados pela ética e
transparéncia honrando compromissos e fazendo o
que é correto .

@ QUALIDADE

Manter um alto nivel de satisfacao de nossos clientes
é a chave para o nosso crescimento e sucesso.

CONHECA NOSSA HISTORIA

Um trio de empreendedores e um propésito de vida em comum:
ELEVADORES. Assim surgiu a Dual Tech Elevadores com o compromisso
de garantir qualidade de atendimento dos servicos prestados e alta
performance. Com profissionais treinados com mais de 15 anos de
experiéncia em manutengao em grandes multinacionais.
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Lucas M. Janson - Diretor Comercial &)

Gilliard Rocha - Diretor Executivo &)

Céassio Rode - Diretor Tecnico &)

PARCEIROS

Q ®



Conheca a Gestio Condominial do B airro Pedra
Branca - o conceito de morar, trabalhar, estudar e ter

seu lazer, tudo num s6 lugar.

Falando um pouco da Gestao destes empreendimentos e por
estarmos inseridos em um bairro com referéncias internacionais,

0 nosso dia a dia de gestao deste complexo é muito desafiador, requer
muita responsabilidade, estudo e conhecimento de todos os processos
que abrangem nossa gestdo a frente destes condominios.

O projeto elaborado pela incorporadora foi desenvolvido para que
estes condominios sejam pecas de uma grande engrenagem que fazem
fluir o bom andamento do bairro, como seguranca, sustentabilidade e
desenvolvimento social.

Por se tratar de um bairro planejado, a incorporadora Pedra
Branca contratou empresas especializadas na drea de seguranca de
bairros planejados, para desenvolver e aplicar protocolos de seguranca
integrados com acgdes para prevencao e agao junto as associacoes do
bairro e seus condominios.

A'ideologia desenvolvida € atrativa fazendo com que as pessoas
que venham morar na Pedra Branca estejam inseridas neste conceito,
de morar, trabalhar, estudar e ter seu lazer, tudo dentro do préprio
bairro. N6s sindicos, temos nossa responsabilidade para que dentro

. .

evolutyon

Suh;an &m 5-u~guranp Eletronica

COMTROLES DE ACES50

AUTOMAGCAO DE PORTOES
ANTENAS

REDE INTERNET

PREVENTIVO DE
INCENDIO

CAMERAS
DVR

© 47 99113.8968
© 47 99966.8391

de nossas funcdes e limites
possamos contribuir para que
nao se perca essa caracterfstica.

ASSOCIACAO DO BAIRRO

Os condominios do novo
urbanismo da Pedra Branca no
qual fazem parte j& possuem em
sua convencao, a obrigatoriedade
de contribuicdo jé inserida na
taxa condominial de 5% da
receita ordinaria, destinado a
associacao do bairro - AMO,
para manter o desenvolvimento
do bairro e representatividade
junto aos poderes publicos.
Entdo ser sindico de condominhio ndo basta somente gerenciar
o interno, é fundamental, relacionar-se e gerir também o
externo, relacionar-se com outras entidades, buscar prevenir que
interferéncias negativas ndo venham prejudicar o bom convivio e o
s0ssego para nossos condéminos.

GESTAO OPERACIONAL

Estdo concentradas nos 5 edificios da Pedra Branca que somos
sindico, totalizando 460 salas comerciais, 306 unidades residenciais,
30 lojas térreas. No Deltaville em Biguacu ao todo sdo 960 casas de
condominios horizontais.

Cada sub condominio possui sua gestora, seu corpo administrativo
€ seu escopo operacional.

CUSTOS COMPARTILHADOS

Por ser sindico de 3 condominios, tanto os custos com a
manutencao, limpeza e separacao do lixo reciclado como os servicos
de seguranca foram negociados para atender estes condominios.

GESTAO - NORMAS DE CONVIVENCIA

O Condominio Patio da Praca, possui uma particularidade desafiadora.

Sendo um Sub Condominio Comercial e outro Sub Condominio

ﬂ;mman a t'm—:ﬁm: .,
pidade cada vez welot!

-&/5 “a

Lavadoras de .ﬁ.ndalmes Enceradeira Aspirader Rogadeira
alta pressao 5&, poé
| ]

Lutad eira

Serra Tico-Tieo  Angular ROMPedor Betoneira Compactador

e, Marginal Ceste, 35 - Tabuleiro dos
Cifivirad, Hapema - 50, BE220-000

A, Marginal Oeste, 369 - Centro
Balnaiwio Camborio - SC, 88337-335

%, (47) 3268-5501
™ (47) 988759951

%, (4733116414

E (aF) Vaa &2 186 Geradﬂr
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Residencial, ambos possuem seu préprio regimento e um ponto
divergente muito forte é o horario do siléncio.

A arquitetura dos blocos propicia para que haja ampliacao do
barulho de uma unidade quando esta em obra, principalmente em
horarios noturnos.

Enfrentamos uma maior dificuldade de gerir justamente o
comercial, eles muitas vezes nao entendem o porqué abordamos
solicitando para que nao usem equipamentos de producao de alto
ruido apds as 22h, informacao esta que no regimento do comercial
nao consta realmente, porém é desumano conviver ou descansar no
residencial com um serra piso, ou lixadeira ligada em horérios noturnos
principalmente nas salas viradas para o residencial. Algumas vezes
inclusive houve acionamento direto a policia por parte de moradores
do residencial.

Nossa gestdo busca mediar da melhor forma possivel prezando
sempre para que o bom senso seja levado em consideracao. Solugao
que encontramos? Buscaremos deliberar o inicio de obras nas salas
comerciais as 17h e o encerramento as 22h com equipamentos.

SUSTENTABILIDADE

A busca da sustentabilidade € uma das caracteristicas da Pedra
Branca e assim foram construidos os condominios, com este objetivo.
Cabe a nds sindicos mantermos esse projeto em funcionamento ou até
mesmo aperfeicoando em busca aumentar esta classificacao.

O condominio Pétio da Praga por exemplo, fez a aquisicdo de
placas de energia fotovoltaicas
proporcionando um economia
média de R$ 5.000,00 por més.

Os condominios foram
desenvolvidos dentro de um
conceito de sustentabilidade,
mais particularmente os
condominios Office Green e
Atrium Offices, sao certificados
com o selo LEED - Leadership in
Energy and Environmental Design
(lideranga em energia e designer
ambiental). Alguns itens que
foram levados em consideracao
para avaliagdo e permanéncia do
certificado LEED:

5 ANOS DE EXPERIENCIA

Tercerizagdo de Servicos em Geral »
Servigos de Manutencéo em Condominios «
Residéncias e Industrial

limpeza Técnica Especializada nas e
Alturas com Acesso por Cordas

(O 47 99115.6290
@mamutt_predial
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- Automacdo e controle predial para leitura de 4gua e energia;

- Reaproveitamento de 4gua da chuva;

- Sistema de Geragao de energia limpa com instalagao de placas
fotovoltaicas;

- Vagas na garagem para veiculos com baixa emissdo de poluentes;

- Verificagdo, medicao remota e controle do uso de ar
condicionados de unidades privadas;

- Verificagao e controle para alteracao ou implantagao dos projetos
luminotécnico das unidades privadas;

- Os condominios residenciais possuem horta, herbario
totalmente orgénico;

- Os condominios possuem empresa especializada para coleta e
reciclagem do lixo produzido.
A sustentabilidade ¢ uma das caracteristicas da Pedra Branca.

Cabe a nds sindicos mantermos ou
aperfeicoarmos este conceito e assim
temos feito.

I Fabricio de Lara Vieira
Proprietdrio da A¢do Condominios

- Empresa de Sindicos Profissionais;
Sécio Proprietdrio da Start Condominios

- Administradora de Condominios.

Portaria Remota

Nidum

SECRIRAMUA COM PTFLGFMOIA

MUITO ALEM
DE UMA
PORTARIA
REMOTA COM
SEGURANCA

www.nidum.com.br
contato@nidum.com.br

(© 47 9 8827-5670




Assessoria J uridica em condominio de forma

obrigatoria sera uma nova realidade

N o dia 03.02.2021 a Comissao Especial de Direito Condominial
Nacional da OAB se reuniu para debater mudancas no texto legal,
por meio de projeto de lei, que modificariam o cenério condominial
atual. O objetivo € que o Condomihio seja tratado legalmente como
Pessoa Juridica possuidora de deveres e direitos, que precisard ndo sé
de um corpo administrativo (sindico), como também, de um corpo
juridico que acompanhara a vida condominial.

O cenério atual seria modificado impondo aos Condominios a
contratacao de advogado especializado que deverd subscrever todos os

documentos do Condominio (regimento, atas, convencao, contratos, eto).

Mudanca esta extremamente necesséria para dar seguranga
jurfdica aos documentos e relagdes condominiais. Seguranga nao sé
na estabilidade das relagdes juridicas condominiais, mas, também na
protecao a confianga entre condéminos e administrador.

As pessoas possuem maior interesse e estao mais instruidas
sobre os seus direitos e deveres como cidaddos. O mesmo acontece
em relacdo ao condomihio, com a agravante do convivio diério e
confusdes em relacao as interpretacdes das leis. Temos notado que os
Condominios que ndo possuem assessoria juridica ficam sem recursos
para melhor defender os interesses dos condéminos.

Os resultados sao sindicos que tomam decisGes incorretas e
respondem a ac¢des judiciais, por atos praticados na sua administracao
em defesa dos interesses do condominio. E exatamente por isso que o0s

Agora vood
pode comprar
os produtos Fiel
online.

Acesse
loja.fiellimpeza.com
e aproveite,

pUTOS RICEHTES
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atos constitutivos do Condominio,
regramentos e documentos
cotidianos deveriam passar pelo
crivo de advogados especialista na
area condominial. Isto diminuiria
os conflitos condominiais, uma
vez que diversas situagoes serao
tratadas conforme entendimento
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juridico atual e modernidades que foram absorvidas pela sociedade.
O que ocorrera inclusive, em Assembleias. Atos importantissimos
na vida de um Condominio que possuem formas e solenidades
especificas e que devem ser cumpridas. Por tal, o0 acompanhamento
na confecgao de documentos e a consequente necessidade de
que estes sejam subscritos por advogados especialista na area
condominial, serve para conferir seguranca
jurfdica a comunidade condominial, que tera
TS conhecimento antecipado, reflexivo, atual e
= legal das consequéncias diretas de seus atos
enquanto condéminos.

I Dra. Ndthale Bittencourt Bermudez

Especialista em direito imobilidrio e atuante em direito
condominial. OAB/PR 70.91
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implantacio de CONdominios Novos

| niciar um condominio recém entregue pela construtora nao € fécil.

Ninguém se conhece, ha muitas entregas e mudancas, ha que se criar
procedimentos, fazer aquisicoes, enfim, € um desafio. Mas, com plane-
jamento, criatividade e disposicdo, € possivel comecar com o pé direito!

O primeiro passo € a previsao orcamentaria, que € elaborada
antes mesmo da entrega do empreendimento. E necessario mapear o
empreendimento, levantando informagdes como porte, areas de lazer,
equipamentos de seguranca, motores, jardins, etc. Com base nessas
informacdes é possivel dimensionar a quantidade de funcionarios,
servicos terceirizados, aquisicdes iniciais, expectativa de manutencoes
e de gastos em geral. A proposta orcamentéria deve contemplar tudo
que € necessario para a manutencao adequada da edificacao e passara
por deliberacdo em assembleia.

Ao iniciar o condominio o gestor deve ter em mente um plano de
trabalho que contemple agendamento de mudancas, reformas e instalagdes
nas unidades, sendo indispensavel a orientagao aos condéminos de como
devem proceder. Os funcionarios também devem estar aptos a fiscalizar e
conduzir a circulagao de materiais e prestadores de servicos. A organizacao
minimiza danos as areas comuns e congestionamentos no elevador de
servicos. Disponibilizar canais de comunicagdo dos condéminos com o
sindico e funcionarios contribuira para a interagao.

Ja nos primeiros dias é importante contratar as manutengoes
preventivas dos equipamentos. Assim, evita-se problemas. E importante

ACTIVITY ELEVATORS

— Seu
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consultar o fornecedor original dos equipamentos a respeito da mao
de obra credenciada, preservando assim as garantias.

O treinamento com os funciondrios € primordial. Estes devem
conhecer a estrutura e equipamentos, ter clara quais sao as suas
atribuicdes, como devem interagir com os moradores e conhecer o
regimento interno.

E no inicio também que sdo criados os procedimentos para reserva
e uso dos ambientes de lazer. E importante ter um inventario de tudo
que hé nos ambientes e formulério para os locais com cobranca de uso.

Ter uma administradora de condominios que assessore em
todo esse processo facilitara muito, por isso € importante contratar
uma empresa com experiéncia no ramo. Muito importante também
€ ter um canal direto com a construtora, para orientacao e
assessoria nas manutengoes.

Quando o condominio inicia de forma
organizada, a convivéncia segue mais
harmonica, a gestdo se torna mais facil e
o empreendimento continua valorizando.
Todos ganham!

I Cristina Oliveira

Consultora de Atendimento ao Cliente na Krieger

Assessoria Contdbil e Condominial.
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Arq uite tand O o condominio ideal

As obras, sejam elas Uteis, necessarias ou voluptuérias muitas
vezes sao necessarias. E para falar em obras, temos que falar dos
projetos, como eles funcionam, por que sao necessarios e quais sao as
principais Normas Técnicas aplicadas nos projetos em Edificios.

E importante conhecer como funciona o trabalho dos arquitetos e
ter a certeza que arquitetura é um item essencial na inclusdo, qualidade
de vida, seguranca, valorizacdo e economia para o condominio.

A arquitetura condominial exige além de criatividade, ter boa
comunicagao, aplicar as Normas Técnicas, alinhar a Arquitetura com

T

Brusque (47) 3355-9314

Sao J. Batista (48)3265-3418

a Engenharia, buscar os melhores parceiros, e também é preciso
moldar tudo isso com a realidade financeira, prazos entre assembleias,
aprovagdes e planejamento. Isso exige resiliéncia e paciéncia, por que
os projetos podem durar meses.

Quando falamos por exemplo de um MASTERPLAN, onde o
edificio é visto como um todo e ndo apenas um ambiente, o arquiteto
que tem em sua formacao o Urbanismo, pode aplicar conceitos com
visao de longo prazo, organizacao e definir processos.

E POR ONDE COMEGAR?

O sindico quer apresentar um projeto ja com uma estimativa de
valores em assembleia para conseguir aprovacao da execugao.

A forma ideal de comecgar, € aprovando os custos dos projetos. Em
alguns condomihios o sindico tem autonomia decidida em assembleia,
de um limite de gastos e junto com o conselho, adiantam a contracdo
dos profissionais.

E importante salientar que é fundamental a participacdo do
Conselho no desenvolvimento das etapas dos projetos.

A orientacdo € buscar uma visdo holistica da edificagdo, e a
consultoria funciona como a consulta de um médico clinico geral,
entendendo “as dores”; avaliando os anseios dos moradores e/ou do
sindico, verificando se h4 viabilidade e se aquela intervencao € prioridade.

Nessa fase de Pandemia, muitos usos podem ser revistos,
incluindo a revisao de funcionalidade, ajustes em acessibilidade,

Chek-list para
verificacdo de sistemas:

Esta precisando fazer uma Inspecao
Tecnica em seus Sistemas Preventivos?

Mas da STOP FIRE EXTINTORES &
EPIS, podemos fazer para vocé!

Extintores de incéndio
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Sistema de Para raio
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Registros e hidrantes
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blindagem arquitetdnica, conforto térmico/acustico, Retrofit que
¢ a modernizacdo, estudo de eficiéncia energética, arquitetura de
Interiores e paisagismo por exemplo.

Ja na fase de projetos e descri¢do dos servicos de arquitetura
enumero resumidamente 4 etapas indispensaveis:

- Levantamento: inclui as medigOes e o Briefing, conhecer a
edificacao e as necessidades;

- Estudo Preliminar: Essa etapa normalmente inclui duas
propostas com imagens prévias, e em alguns casos se desdobra
em uma terceira proposta, unindo pontos especificos das
propostas iniciais;

- Anteprojeto: Os projetos vao se tornando mais técnicos,
com aplicacoes das NBRs, como a NBR 9050 de acessibilidade,
NBR 13531 e NBR 13532 para elaboracdo de projetos, além da
compatibilizacao com projetos complementares de engenharia;

- Projeto executivo: Apds aprovada as etapas anteriores iniciam-se
os detalhamentos com plantas técnicas, especificagdo dos produtos
e dentro desse item as Normas que nao podem ficar de fora sao:
NBR 6492 que trata da representacao dos projetos, e a NBR 15575
que trata da qualidade dos sistemas, com exigéncias em termos de
desempenho, seguranca, sustentabilidade e habitabilidade.

E PRECISO CUMPRIR TODAS AS ETAPAS PARA TER UMA NOCAO
DE CUSTOS DA OBRA?

Seria o ideal, mas conhecendo a realidade dos condominios, é
preciso tangibilizar valores sendo interessante incluir uma planilha
prévia para estimar custos da obra. Com os projetos detalhados, ¢
possivel ter valores mais precisos e ter decisdes mais assertivas.

Paralelo as negociacdes e a andlise dos documentos das empresas
a serem contratadas, vém uma etapa muito importante que é

—_
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organizar os documentos e os processos referente a obra. E a NBR
16280 orienta as etapas que devem ser aplicadas juntamente com o
cddigo de obras, regimento interno e legislacdes federais e municipais.

E importante estruturar e alinhar a equipe de profissionais da
Arquitetura, Engenharia Civil, Elétrica e Mecanica (em alguns casos),
com a Empreiteira de mao de obra, o Sindico, a Administradora e os
envolvidos com o condominio.

O desafio de vencer todas essas etapas vem acompanhada de
fases gratificantes como as de visualizacdo, realizacao dos sonhos e
valorizagao da vida das pessoas.

ARQUITETURA BIOCLIMATICA E A REDUCAO DO CONSUMO ENERGETICO
Falando em qualidade de vida e economia, o sindico pode consultar
profissionais especialistas na area de sustentabilidade para avaliar
o0 consumo energético de itens como: motores, lampadas de Led,
bloqueadores de ar e analisar se ¢ 0 momento, e se ha viabilidade de
implantar energia solar, captacdo da 4gua da chuva, pisos drenantes,
jardim verticais, etc.

As fachadas também merecem uma atengdo especial para
obter conforto térmico, acustico, luminico e por isso é importante
conhecer produtos e tecnologias avaliando os coeficientes de
absorcdo, transmissao, reflexao e emissao.
Fazendo a nossa parte é hora de cobrar dos
governantes incentivo como o IPTU VERDE
que contribui para tornar a cidade mais
inteligente.

I Mirian Rodrigues
Arquiteta e Urbanista
CAUA46037-0
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Acidentes nos Condominios

uando falamos em acidentes nos condominios, o

primeiro questionamento que vem a mente é saber
de queém € a responsabilidade: do sindico, da gestao como
um todo, da administradora, do funcionario, do préprio
conddmino ou inquilino etc.

Depende. Isso porque essa é uma questdo complexa
no sentido de que dependendo do tipo de acidente e
Como ocorreu e com quem ocorreu, a responsabilidade
pode ser do condominio quanto daquele que foi lesado.

Antes de tudo, é importante saber que o condominio edilicio
tem como representante o sindico. A ele cabe representar o
condominio ativa e passivamente, dentre outras atribuicoes legais
(art. 1.348 do CQ).

E mesmo que a atuacao do sindico esteja sempre atrelada e
limitada as deliberacoes em assembleia, convencao condominial,
regimento interno e ainda a legislacao esparsa pertinente, tem
o sindico papel fundamental e autonomia funcional para gerir o
patrimdnio coletivo da forma que melhor |he pareca, buscando
sempre o interesse coletivo e a guarda e manutencao das areas
comuns. (art. 1.348, V, CC).

Nesse sentido, entra a questado da responsabilidade civil, aquela
que se caracteriza por uma acdo ou omissdo, intencional (dolosa)
ou por negligéncia, imprudéncia ou impericia (culposa), e que venha
a causar danos a terceiros (ato ilicito), sejam estes danos materiais
ou morais (art. 186 c/c 927, do Cddigo Civil). E quando o dano tiver
ocorrido, seja por agao ou omissao, nasce para o direito um ato ilicito
cuja consequéncia imediata é o dever de indenizar a vitima.

A responsabilidade civil tem o objetivo de reparacao do prejuizo
causado a terceiros, além do carater punitivo da medida para que se
evite que casos assim se repitam. Dito isso, é importante se entender
a subjetividade de cada caso. Se o acidente ocorreu por falta de
manutencdo de alguma érea, por exemplo, um piso quebrado que
culminou na queda de uma pessoa, o condominio responde. Sendo assim,
o sindico sera responsabilizado por ser o representante do condominio.

/Lef

Solugdes em energia
& aqipamentos

Venda, Diagnostico,
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473248 0287

Desta forma, o condominio somente
respondera por um acidente caso decorrente
de falta de manutencdo da érea ou auséncia da
sinalizacao. Nesse sentido, o dano, portanto,
decorre da acao omissiva do preposto do
condominio, recaindo a responsabilidade sobre
todos os condéminos, pelo ato de terceiro.

EXEmMPLOS:

Durante uma chuva, o condominio deixa uma janela aberta
molhando o chio da passagem de pedestres e alguém cai.

Aparentemente estamos diante de uma forga maior, o que € uma
excludente de responsabilidade. Se o condominio viu a situagdo e ndo
fez nada ou n@o sinalizou, pode acabar respondendo pelos danos.

Acidente no elevador com crianca desacompanhada.

Responsabilidade dos pais, que devem acompanhar os filhos
menores pelas dreas comuns em razao do dever de vigilancia e cuidado
previstos no Cddigo Civil e Estatuto da Crianga e do Adolescente.

As normas da ABNT proibem o transporte de menores de 12 anos
desacompanhados em elevadores O condominio, nesse caso, nao tem
relacao alguma ou responsabilidade em relacao a essa questao.

Portao de entrada quebra a mola e atinge morador.

O condominio somente respondera por um acidente caso decorrente
de falta de manutencao do portdo, caso contrario ndo. De qualquer forma,
a manutencdo € feita normalmente por uma empresa, € preciso verificar
junto a gestao do condominio se essa manutengao/conserto tem algum
tipo de garantia em caso de acidentes.

I Rodrigo Karpat

Especialista em direito imobilidrio e questoes
condominiais;

Coordenador de Direito Condominial na Comissdo
Especial de Direito Imobilidrio da OAB-SP;

Membro da Comissdo Especial de Direito Imobiliario da
OAB Nacional.
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A Mediacdo Aplicada naresolucio

dos conflitos em condominios

E m todo Brasil, quem nunca tinha vivido em Condominio agora tera
que adaptar-se a esta nova maneira de viver, pois, onde somente
existiam casas, atualmente estdo sendo construidos Condominios
Verticais e Horizontais.

O Condominio nada mais é do que ter drea (til individual e drea
comum. Na area Util existe o dominio, e na drea comum sera o dominio
comum de todos os condoéminos sobre uma mesma coisa.

E todo condominio deve ter uma pessoa eleita pela maioria,

o sindico, que representa essa comunidade e intermedia o
gerenciamento da estrutura condominial, bem como todo o sistema de
convivio e seus conflitos.

Além dos conflitos que podem envolver custos, temos ainda os
conflitos pessoais ou que afetem diretamente toda a coletividade
de maneira potencialmente nociva ou perigosa a satde ou a vida. E
quando isso ocorre é necessario levar a questdo para conhecimento,
conversas e aprovacdo, ou ndo, de todos os condéminos, sobre as
providéncias que serdo tomadas.

Fazendo um comparativo simples, viver em condominio é como
viver em sociedade familiar, onde todos os problemas devem ser
resolvidos de comum acordo por todos e ndo por um sé.

E 16gico que, diante da convivéncia comum de tantas pessoas
distintas, cada uma com seu estilo de vida, crencas e valores, surjam
problemas de ordem prética em decorréncia destas diferencas.

Como exemplos: o barulho feito por um incomoda o outro; as
festas quando ultrapassam horérios pré-estabelecidos; a sujeira em
espaco comum; as vagas de garagens quando utilizadas de modo
incorreto, avancando na vaga do outro; o uso da quadra e da piscina
com suas regras préprias; o horario do siléncio quando ndo respeitado.

Além destes ja elencados, temos as reclamagdes sobre zeladores,
porteiros, faxineiros e prestadores de servicos.

Somam-se a tudo isso as implicancias pessoais que um
conddmino pode ter com o outro por imperfeicdes natas do ser
humano: vaidade, inveja, orgulho...

Assim, mesmo que o sindico tenha um bom corpo diretivo, ou

/
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seja, um Conselho atuante e uma administradora competente ao

seu lado, muitas das vezes fica invidvel administrar e resolver com
imparcialidade certos conflitos de ordem cotidiana, quando esses
envolvem sentimentos humanos.

Cada vez mais se faz
necessario que os condominios
contem com a ajuda de profissional
especializado para resolver os
problemas referentes a convivéncia
diria entre os conddéminos, ou
seja, um Mediador.

Outra forma para a solugao
de conflitos, é o Sindico contratar
uma empresa especializada
em Métodos Adequados de Resolucao de Conflito, que trabalhe
com Negociagao, Conciliagao, Mediacao e Arbitragem. Esta empresa
dever ser séria e renomada no mercado, para que em cada caso seja
utilizado o método mais adequado. Assim tanto o sindico, quanto o
conselho e a administradora, estarao livres para solucionar as questoes
administrativas, ficando delegada a pessoas treinadas e capacitadas
em resolucao de conflitos intervirem nas desavengas condominiais
cotidianas ou nao.

Cabe ressaltar que, com o Novo Cédigo de Processo Civil que esta
em vigor, todas as pessoas deverao utilizar da Conciliagao e Mediacao
de seus conflitos antes de buscar o Poder judiciério, que sempre tem
suas decisdes mais demoradas, além de
custosas para a vida dinamica do Condominio.

I Ana Luiza Pretel
Advogada Condominialista e Precursora na Mediagdo
Condominial;

Professora e Palestrante;

Mediadora nos Setores Puiblico e Privado.

EFIBRASIL

Fibra com Qualidade

www.fibrasilsc.com.br
PROTETORES E BRIZES PARA SPLITS
* Nossos produtos melhoram o viswal do prédio.

» 530 mals de duas décadas, fabricando o,
produtos de qualidade.

+ Fabricamos em diversas cores.

= |Instalagio em todo estado.

& www.fibrasilsc.com.br

[© 4834420042 D fibradequalidade (@) @fibrasilsc

] Rod. Jorge Lacerda, Km 09 - Crclima-5C () vendas@fibrasilsc.com.br



Condominio nao deve indenizar por cobrar Cota

Ap()S Desisténcia de compra

Se o interessado ndao comunica o condominio sobre
a rescisao do compromisso de compra e venda que o
vinculava a unidade, ndo ha ilicito culposo na cobranca
de despesas condominiais e nem dever de indenizar. O
entendimento é da 282 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo.

Consta dos autos que o autor desistiu da compra de um
apartamento, mas nao comunicou o fato a administragdo
do prédio. Assim, houve cobranca de cotas condominiais.
Como o autor ndo efetuou o pagamento, teve seu nome

da distribuicao judicial e da
anotagao em cadastro restritivo
de crédito”, disse.

Segundo o magistrado, nao
se trata de obrigacao, mas sim
de um 6nus de comunicar ao
condominio sobre a desisténcia
da compra do imdvel. Ele citou
entendimento do Superior
Tribunal de Justica de que a

incluido em cadastros de inadimplentes. Por isso, ajuizou a responsabilidade pelas obrigacdes

acao pedindo indenizagdo por danos morais do condominio. condominiais despreza o registro do compromisso de compra e venda
O pedido foi negado em primeiro e segundo graus. O relator, e se fixa na relagdo jurfdica material com o imdvel, representada pela

desembargador Celso Pimentel, disse que a questdo consiste em saber  imissdo na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca

se ha ilicito do condominio no ajuizamento da execucao do titulo do condominio acerca da transacao.

extrajudicial (despesas condominiais), contra quem, em decorréncia ”Em suma, como o autor deixou de cientificar o condominio da

da rescisdo do compromisso de compra e venda que o vinculava ao rescisao do compromisso de compra e venda, ndo ha obrigacdo de

imével, deixou de se obrigar pela divida. indenizar, o decreto de improcedéncia da demanda fica mantido”,
”Intuitiva, a resposta deu-a a respeitavel sentenca, como a finalizou o desembargador. A decisdo se deu por unanimidade.

dera a do acolhimento dos embargos do ora autor a execugao: se

o condominio ndo teve ciéncia da rescisdo do compromisso de Processo 1013639-28.2019.8.26.0576.

compra e venda, e ndo importa se houve ou ndo imissao na posse, Fonte: https://www.conjur.com.br

ndo agiu com culpa e ndo responde pelas consequéncias do registro
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O crescimento da ViOlénCia DoméStica

dentro dos condominios e o desamparo da lei

E m margo de 2020 a PL 2520/2020 levou a Presidéncia da Republica
projeto para melhorar os cuidados dos condominios residenciais

e comerciais nas ocorréncias de VIOLENCIA DOMESTICA e familiar
contra mulheres, criancas, adolescentes, pessoas com deficiéncia ou
idosos. Medida mais do que necessaria em um pais que ocupa o 5°
lugar entre os paises mais violentos do mundo.

Mais de 1 ano se passou e o projeto continua aguardando votacao.
Um projeto engavetado justamente em um ano onde as pessoas
permaneceram mais tempo em casa e os acontecimentos de agressoes no
ambito familiar s aumentaram. As estatisticas do ano de 2020 apontam
para um aumento de no miimo 22% nos casos de violéncia doméstica.

O Estado do Parand e o Distrito Federal preferiram ndo aguardar,
obrigando os condominios a cuidarem deste tipo de violéncia. Criaram
leis proprias que se assemelham em muito com as determinagdes da
PL nao votada.

Em Santa Catarina tivemos a ampliacao dos canais de dendincia
com a Lei 17.985/2020, que autoriza os atendentes de farmécias e
drogarias a receberem dendincias de violéncia doméstica e familiar.

Com a lei em vigor ou ndo, o condominio deve se posicionar.

O sindico tem o dever de cuidar dos condéminos e de tudo que
acontece dentro de seu condominio. Assim, qualquer caso de violéncia
doméstica deve ser tratado como urgente e a comunicagao as
autoridades deve ser imediata.

Sempre que possivel o condominio deve promover campanhas
lembrando e incentivando os condéminos a denunciarem, notificando
o sindico da ocorréncia ou da existéncia de indicios de violéncia
doméstica ou familiar no interior do condominio.

Lembramos ainda que, é dever do sindico proibir a entrada ou a
permanéncia do agressor nas dependéncias do condominio, nos casos
de flagrante, ou de conhecimento prévio da existéncia de medida
protetiva em favor de vitima moradora.

Enquanto a lei ndo € sancionada inexiste punicao para o condominio
ou conddmino que ndo denunciar, mas a contribuigdo civica de cada
morador de condominio ajudard a fortalecer a delicada posicao das
mulheres, criangas, adolescentes, deficientes ou idosos, que tem seu
pedido de ajuda silenciado pelo medo ou submissao ao agressor.

O objetivo € que cada cidaddo se preocupe e ajude na preservagcao
da vida dos agredidos. Nao podemos ficar
calados, pois se trata de uma obrigacao €tica e
um compromisso de todos.

I Debora Nunes Camaroski
Advogada Especialista na Area Condominial,
Previdencidria, Direito Corporativo e Compliance.
OABJPR 45.056 — OAB/SC 60015-A

Gestao e
Comunicacao.

Gerencie um ou mais condominios

ap.controle

de forma simples e eficaz.

www.apcontrole.com.br - (47) 3015-6019



Por que as Normas Técnicas s:o tio

importantes e qual a responsabilidade dos sindicos?

uando se fala em desempenho, manutencao e obras em

condominios existem varias Normas que os sindicos devem
conhecer, que oferecem diretrizes de acordo com a Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (NBR). Segundo o Eng. David Fratel,
as Normas nao sao leis, mas tem forca de lei, porque o Cddigo do
Consumidor estabelece essa ligacao.

As manutencdes preventivas e corretivas das edificagdes também
estdo atreladas as NBRs e Leis Municipais. Para manter em dia a vida
Util dos sistemas construtivos e instalagdes, devem ser adotados
critérios de durabilidade e desempenho das construcdes, mediante
planejamento elaborado e coordenado pelo Sindico.

Os sindicos precisam saber que se ndo houver manutengao, ndo ha
garantia de vida Util, pois ndo haverd durabilidade do sistema construtivo.

PLANO DE MANUTENCAO

O sindico precisa preparar o Plano de Manutencao Preventiva
que estabelece o “que”, “quando”, “como” e “por quem” serd feito,

e quanto serd investido. Sdo as manutencoes preventivas que o
Sindico precisa fazer, para evitar que problemas de mau desempenho
afete o sistema construtivo ou as instalacdes prediais. Diferente das
manutencdes corretivas que sao feitas apds o surgimento do problema.

Os gestores condominiais devem estar atentos também as
mudancas e atualizagdes das Normas. Para isso € preciso consultar a
biblioteca da ABNT e adquirir, sempre, as versdes validas.

MANUTENGCOES CORRETIVAS

Nas manutencdes corretivas o sindico precisa julgar (e se preciso
pedir orientagdo de um profissional habilitado e especializado)
se aquela manutencao corretiva ainda € de responsabilidade da
construtora, respeitando-se os limites de garantia e realizacao das
manutencdes preventivas, ou se essa manutencao ja € responsabilidade
do condominio. Por exemplo, se a edificacdo estd sujeita a “Norma
de Desempenho”, a ABNT NBR 15.575, e o condominio fez,
comprovadamente as manutengdes periédicas como consta no
manual, com ARTs das empresas e profissionais envolvidos, com o
devido registro em laudos, livros de registros de manutencao, contratos

/
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e notas fiscais de pagamentos de servicos a terceiros, entao essa
responsabilidade provavelmente sera da construtora ou incorporadora.
Porém, se o condominio ndo faz as manutencoes preventivas

corretas, com por exemplo nao contratou a limpeza das fachadas no
prazo que estd no manual, as ceramicas comegaram a ‘desplacar’, e
ele ndo conseguiu comprovar através do conjunto de documentos ja
citados, af sim a construtora pode se eximir de dar assisténcia. A ndo
ser quando hd comprovadamente um vicio oculto (“vicio redibitério”),
um defeito de construcao ou falha de concepcao de projeto.

MAS SE 0 CONDOMINIO NAO TIVER O MANUAL DO SiNDICO QUE
ESTABELECE AS PERIODICIDADES DAS MANUTENCOES?

Caso ndo haja, o Sindico deve contratar um profissional
especializado e habilitado para fazer o Manual, o Plano de Manutencao
bem como para fiscalizar a implementacdo das atividades. O papel do
sindico é de mostrar aos conddéminos a importancia das manutengdes,
para que ndo seja acusado de negligéncia. Entretanto, pode ocorrer
situagdes em que ele ndo faz as manutencoes por falta de recursos
orcamentarios. Cabe a ele, até mesmo para se proteger, elaborar
o Plano de Manutengdo, com previsao orcamentéria, e aprovar,
anualmente, em Assembleia.

PRODUTOS E EQUIPAMENTOS PROFISSIONAIS

PARA CONDOMINIOS E EMPRESAS

& MATERIAL DE LIMPEZA E HIGIENE
* TAPETES
= DESCARTAVEIS | —

 EQUIPAMENTOS PARA CONDOMINIOS
* CONSULTORIA E TREINAMENTO EM

HIGIENIZACAD PROFISSIONAL
'; wm ( ul %{-
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ENTREGAS , \‘ #1"% _&.‘
VALE DD ITAJAI, COSTA
ESMERALDA E BRUSQUE

© 47 99948-7055
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Se a Assembleia ndo aprovar os recursos, o sindico tem como
provar que ele foi diligente. Hoje existem os sindicos profissionais que
sdo pagos para zelar pelo edificio e conforto dos moradores. Esse fato
potencializa ainda mais tal necessidade.

O QUE SA0 NORMAS DE DESEMPENHO

A Norma de Desempenho NBR 15575 “Edificagdes Habitacionais
- Desempenho”, entrou em vigor a partir do més de julho 2013, ou
seja, sO € aplicavel para edificagdes que tiveram seus processos de
aprovagdo de projeto na Prefeitura protocolados a partir desta data.

A referida Norma e define os critérios de durabilidade, seguranga,
desempenho e conforto das edificacdes e seus sistemas constituintes.

A Norma estabelece elementos criticos que devem ser levados em
conta pela construtora ao projetar, executar e entregar apartamentos
como por exemplo, a atenuagdo acustica, luminosidade e conforto. A
luminosidade tanto natural como artificial também deve ser adequada
em cada ambiente do seu apartamento e areas comuns do condominio,
assim como a ventilagao natural.

O conforto antropodinamico, é um dos aspectos observados na
Norma de Desempenho e se refere a atividade de movimentacdo do
ser humano, que podem causar sensacoes desagradaveis ao caminhar,
como, por exemplo em superficies lisas ou extremamente rugosas.

As INSPECOES PREDIAIS TAMBEM SAO REGULADAS PELAS
NoRMAS TECNICAS?

Sim. Podemos dizer que a Norma Técnica 16747 que passou
a vigorar a partir de junho 2020 ¢ “filha da pandemia”. Ela define
critérios para realizagao das inspecdes prediais a serem feitas
por uma equipe multidisciplinar de profissionais habilitados como
engenheiros civis, eletricistas, mecanicos e arquitetos com registro
no CREA ou no CAU. Os profissionais devem ser qualificados
para atender grandes edificagdes, que possuem, por exemplo
subestaces de energia de média e alta tensdo (daf a necessidade de
um engenheiro eletricista).

REFORMAS EM APARTAMENTOS

Sobre reformas em apartamentos a Norma 16.280 foi reeditada
em relacado a responsabilidade dos sindicos de aprovarem tecnicamente
os projetos e até mesmo de fiscalizarem as obras. Mas cabe ao sindico
disponibilizar os regulamentos com as normas internas para quem faz
as reformas. Nao podemos nos esquecer que hoje muitas pessoas
estdo trabalhando em home office e assim, o conforto dos moradores
precisa ser levado em consideragao.

Conte com profissionais para

manter a sua QIERETEERE

Engenheiras quimicas especialistas em
tratamento de dguas de piscinas e pogos

Responsabilidade técnica (ART)

Cursos para tratadores de piscinas
Sisternas de tratamento diferenciados

Treinamento de pessoal envalvido com o
sistema de tratamento

47 984096409  silvana.

47 98818.7257 aklnelﬂaﬁﬁ atmail.com
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O Sindico também deve permitir a entrada de pessoas que irdo
trabalhar nas reformas, indicando os locais por onde podem passar e
armazenar os materiais. Horarios que poderao fazer barulho e se irdo
trabalhar aos sabados, sao premissas importantes.

O proprietario deve entregar ao sindico um plano de reforma
do seu apartamento, com os projetos e a ART — Anotacao de
Responsabilidade Técnica do responsavel pelos projetos e pelo
acompanhamento das obras. E cabe ao proprietario encerrar essa
obra no periodo determinado, através de um laudo / relatério do
responsavel técnico declarando a obediéncias as Normas, Manuais e
boas préticas.

E fique atento as obras onde o proprietério quer abrir aquele nicho
na parede do banheiro. Esta alteragdo pode interferir na reducdo da
espessura da alvenaria e interferir na fachada do condominio ou causar
problemas acusticos no ambiente ao lado.

I Engenheiro Civil David Fratel

Com mais de 30 anos de experiéncia no gerenciamento e execucdo de obras, é Diretor
Executivo do Grupo Kallas. Pés-graduado em Planejamento e Controle na Constru¢do
Civil, em Gerenciamento de Empreendimentos e Especializacdo em Gestdo de Projetos

de Sistemas Estruturais | USP. Professor e Coordenador de cursos de pos-graduagdo do

cﬂll.l STRI.ILEK

REFORMAS PREDIAIS

Instituto Maud de Tecnologia / SP.

FORMAS | RESTAURAGAD | PINTURAS | RETROFIT
PROJETOS | ENGENHARIA

£ 47 98834.7591 47 99909.9345

contato@construlek.com | 47 3360.8554
www.construlek.com



Melhor convivio com a I nadimplé ncia

I nadimpléncia € o grande problema em condominios. Hoje nao vamos
falar em como reduzir a inadimpléncia, mas como conviver na
melhor forma possivel.

Dependendo do fluxo da inadimpléncia, ela pode mascarar
uma mé gestao ou prejudicar um bom gestor. Em tempos de
aumento da inadimpléncia, ela afeta diretamente o pagamento
das despesas ordinérias, levando em casos extremos a uma nova
previsdo orcamentaria. Por outro lado, em tempos de reducao da
inadimpléncia, o excesso de caixa no condominio pode mascarar gastos
acima da previsdo aprovada pelos moradores.

Outro lado prejudicial da inadimpléncia € o superdimensionamento
da previsao orcamentéria, ocasionando taxas condominiais de 10 a
15% acima do necessario. Tal prética visa anteceder a falta de recursos
financeiros pela inadimpléncia.

O primeiro passo para melhor conviver com a inadimpléncia é
criar um fundo especffico de arrecadacao. O valor arrecadado seré
um percentual da previsao ordindria e serd depositado na mesma
conta corrente da conta ordinaria. Desta forma, se houver aumento da
inadimpléncia e um possivel saldo negativo da conta ordinaria, ele sera
compensado pelo saldo positivo do fundo de inadimpléncia.

A grande vantagem deste fundo ¢ a elaboragdo de uma previsao
orcamentdria precisa. Por exemplo: numa previsdo de gastos
ordinarios de R$10.000 permite-se gerar boletos de arrecadacdo do

a.'l'l" ol |
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mesmo valor, pois a falta de pagamento de alguns moradores sera
compensada pelo fundo de inadimpléncia.

O segundo passo € um sistema de compensacao na conta
ordinaria. Tal procedimento traz clareza dos gastos para os moradores,
onde o saldo final mensal e acumulado do exercicio fiscal, € o espelho
fiel da gestdo do sindico, sem a contaminagao da inadimpléncia.

Esta etapa consiste em efetuar transferéncias no fechamento
mensal, com o objetivo de disponibilizar ao sindico o valor de
arrecadacdo ordinaria aprovado em assembleia.

O processo consiste em transferir do (ou para) fundo de
inadimpléncia, a diferenca entre a soma dos créditos da conta
ordinaria, versus o valor mensal da previsao orcamentaria.
Compensado assim, uma arrecadacdo menor (ou maior) devido a
inadimpléncia. Desta forma, um possivel saldo negativo na conta
ordinaria tem o Unico e exclusivo motivo: o
sindico gastou mais que o aprovado.

Assim, a prestacao de contas mensal
torna-se mais clara para os moradores, pois o
saldo final ird refletir o real trabalho do sindico
na gestao financeira dos gastos.

I Alexsander Sardelari

Sindico profissional Certificado
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O fim dos problemas de Gestdo de Agua

em condominios

U ma das maiores dores de cabeca dos sindicos sao os
problemas de gerenciamento da 4gua e gas. Mas eles podem
estar com os dias contados.

O antidoto vem da inovagao que utiliza solugdes tecnoldgicas
para gerenciar com maior precisdo e transparéncia as informagdes de
consumo em conjunto a deteccao rapida de vazamentos.

Na prética, isso pode dar fim aos vazamentos indecifraveis, as
cobrancas indevidas e ao bloquinho de anota¢des do zelador. Essa
inovagdo ja esta disponivel para os condominios de Santa Catarina
através do novo modelo de operacdo do “CONTA JUSTA”.

Por meio de hidrémetros que se comunicam via loT (internet das
coisas), médulos inteligentes a bateria (cyber), acoplados na parte
de cima do medidor de agua, permitem que os dados de consumo
sejam transmitidos com seguranca para a nuvem uma vez por dia. Na
plataforma web, sindicos e moradores poderdo acompanhar o seu
consumo por meio de acesso com login e senha.

Os servicos de medicao se dividem em duas modalidades:
quando o condominio ja dispde de hidrémetros individuais ou
para aqueles condominios que ainda ndo possuem medidores nas
unidades. Nesse caso, é feita a instalagdo de medidores dentro de
todas as unidades abaixo do registro da 4gua, o que € chamado de
individualizacdo de agua.

Além de facilitar as operagdes mensais de medicao, leitura e

faturamento, este controle
permite alertar o condominio
sobre possiveis vazamentos
de forma ativa.

Uma vez identificado,
atualmente ja existem diversas
tecnologias que auxiliam
a detectar os pontos de
vazamentos com precisao.
Facilitando assim, as buscas
através de intervencdes
pontuais e consertos rapidos.

AVAZATO dispoe
de equipamentos por
termografia e geofones
eletronicos, os quais podem
ser utilizados em redes de
dgua fria, dgua quente e
esgoto, além de infiltracdes em tetos e paredes.

Em conjunto, as melhores praticas de controle e medicao de
consumos e deteccdo precisa de vazamentos, trazem claros beneficios
aos condominos, que ndo mais pagarao as contas dos vizinhos ou os
vazamentos ocultos que insistem em aparecer.

Medidor de dgua inteligente com detecgdo de vazamento -
instalado dentro dos apartamentos residenciais

Falta de controle sobre a gestdo de agua

Santa Catarina

VAZATO

CACA VAZAMENTOS
& HIDRO INSPECOES

e os vazamentos no seu condominio?
@ Individualizagdo de consumo por apartamento
© Medicdo e leitura inteligente
@ Gestdo especializada de dgua, gis e energia

ﬁ Deteccio eletrbnica de vazamentos e infiltracBes

Saiba mais em:
www.medeage.com.br
www.vazato.(
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Corrupcdao Camuflada de
Parceria assombrao segmento condominial

Todo segmento tem algum tipo de assunto considerado uma
espécie de tabu, que tende a jamais ser esmiucado ou, por vezes,
nem mesmo levantado por quem nele atua. No segmento condominial,
nao ¢ diferente. Neste setor, um dos temas justamente tidos como
tabus refere-se a corrupgao. Falar publicamente sobre este assunto nao
¢ algo comum, até mesmo em razdo de haver um grande receio de uma
possivel retaliacdo por parte das poderosas empresas que atuam neste
mercado. Contudo, temos que ter coragem de tornar publico algo tao
maligno ao setor condominial. Apenas assim, batendo de frente com o
problema, conseguiremos confronta-lo e até mesmo elimina-lo.

Porém, antes de expor mais detalhadamente o assunto, é
preciso destacar que ndo se deve generalizar. Afinal, a evolugao da
profissionalizagao do segmento condominial brasileiro € de trazer
um orgulho imenso a todos que se dedicam a esse tipo de trabalho e
atuacdo. Aos poucos e com muito esforco, esse caminho de evolugao
percorrido fard com que esse segmento, tao importante para a
sociedade brasileira, seja colocado em seu devido lugar.

Mas, adentrando ao tema do artigo, assim como existe em
diversos segmentos e que assombra o0 nosso pais, a corrupgao
presente no dia a dia do mundo condominial se utiliza da mesma
estratégia usada pelas organizacdes para camuflar a imoralidade, qual
seja a troca da “embalagem” e, dessa forma, facilitar as pessoas que a
praticam a se enganarem.

Veja, trata-se de uma mera ilusdo. Sindicos e Gestores nao devem
se enganar. Receber “comissao” da administradora, da empresa
terceirizada ou do fornecedor de algum tipo de servico, qualquer que
seja ele, deve ser configurado como suborno.

Quem atua como Sindico ou como Gestor Condominial deve se
ater ao fato de que sua obrigacao é sempre fazer o melhor para o
condominio e toda vantagem oferecida por um prestador de servico
deve ser revertida a coletividade. O Sindico ou Gestor ndo pode e
nao deve ter nenhum beneficio proprio por meio de nenhuma relagao
com fornecedores do condominio. Mesmo que ndo configure ilicitude,
certamente essa € uma agdo antiética.

s §LlagjaCon
‘\:Ei_ipmmm para Condominios

SEU CONDOMINIO MERECE 0 MELHOR!

= contato@lojacond com br
J 48 3247-8318 © 47 99681-2280

@ lojacond
www.lojacond.com.br

SiNDICOS | FORNECEDORES DE SERVICOS

No universo condominial, pode-se observar que a maioria dos
Sindicos e Gestores sao honestos e exercem esta funcao por ideal,
colaborando assim com a sociedade em geral. Contudo, no quesito

prestadores de servicos e
r‘ > fornecedores ndo se pode
afirmar o mesmo, uma vez que,
infelizmente, em nosso pafs existe
-4 uma cultura instaurada de que
algumas préticas antiéticas sdo
consideradas normais.

O mais curioso desse
aspecto € saber que grande parte
das empresas que praticam essa
imoralidade sao aquelas que até pouco tempo atrés, por receio da
mudanga no segmento, eram contra a profissionalizagdo da funcao de
Sindico. Atualmente, porém, criam programas especificos e buscam
proximidade com Sindicos profissionais, usufruindo das tais comissodes
como a “cereja do bolo”.

Aos que atuam nesse segmento, vale o alerta: nao devemos
apenas recusar essas “parcerias”, como também temos o dever ético
de ndo trabalhar com essas empresas. Sindico e Gestor, indepen-
dentemente de quao poderosas possam ser essas organizagoes, seu
crescimento independe delas. O que é poderoso € a qualidade do seu
trabalho e o seu caréter.

Cabe a cada um de nds profissionalizarmos
e moralizarmos o segmento condominial.
Excluir essas empresas do mercado é uma
atitude imprescindivel para isso. Afinal, temos
quer ter clara a ideia de que a corrupcao, aqui
em nosso segmento, ndo tem e ndo terd vez.

I Ricardo Karpat
Diretor da Gabor RH

O mundo
precisa de mais
pureza.

EUROPA

WWW.EUROPAITAJAI.COM.BR
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Eficiéencia Energética para Condominios

- Saiba quais sao os viloes do consumo de energia nos condominios e as

alternativas sustentaveis que podem ser adotadas

D e antemado, com o atual panorama mundial, reduzir custos

para maximizar o caixa € essencial para a sobrevivéncia de
empreendimentos de qualquer porte. Mas como fazer essa economia
sem afetar os servicos prestados?

Além disso, a Eficiéncia Energética ¢ a chave para os
empreendimentos modernos evitarem a crise e até mesmo
aumentarem seus caixas. Isso sem falar do lado sustentavel e da
seguranca que os equipamentos proporcionam, afinal ndo é opgao
economizar tirando conforto e seguranca.

Acresce que, nos Ultimos anos, o termo “Eficiéncia Energética”
tem ganhado bastante espaco no mundo, especialmente com a
pandemia, e é considerada uma das melhores alternativas para sair da
crise e retomar o crescimento mundial.

A saber, um dos principais e mais conhecidos exemplos
de Eficiéncia Energética € a lampada de LED, que traz grande
economia, podendo diminuir o consumo em até 90% e a durar até
50 vezes mais que as lampadas comuns. Outro aspecto que ndo se
pode perder de vista na Eficiéncia Energética é a automagao, mas
nao € s isso.

ANALISE DOS HABITOS DE CONSUMO DO SEU CONDOMINIO

De fato, existem muitas outras acdes excelentes e que podem
ajudar e muito vocé a economizar e evitar desperdicio dentro
do condominio. Claro que cada condominio € Unico e para isso é
necessario que haja uma andlise profunda dos habitos de consumo e do
que realmente vai funcionar.

Assim, o diagndstico de Eficiéncia Energética é essencial para que o
condominio invista em a¢des que serdo realmente eficientes e benéficas.

Em suma, com a adogao da “bandeira vermelha”, muitos
condominios tém nos procurado para instalagdo de placas solares,

o que é muito positivo, porém sempre ressaltamos que antes da
instalacdo das placas ha muito que pode ser feito para que seu
consumo de energia seja 0 menor possivel. Portanto, assim vocé
investira em placas solares o estritamente necessario ao seu consumo
eficiente, sem desperdicar dinheiro e energia.

CEL. FERNANDO LUIZ

Gestor em Seguranga - Inteligéncia Estratégica
Gestido de Riscos - Consultoria- Palestras - Treinamentos

® 47 99985.1790
Cel.fernandoluiz@gmail.com
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CONHEGA ALGUMAS SOLUCOES PARA REDUCAO DOS CUSTOS
COM ENERGIA

Do mesmo modo, junto a troca de lampadas, para a area
comum temos “lIOT (Internet das coisas)”, ou seja, automacao e
outros equipamentos que reduzirdo o desperdicio e funcionarao
eficientemente poupando energia.

Bem como, por exemplo a automatizagao de bombas de 4gua e
individualizagéo dos hidrometros com controle pelo celular que disparam
notificacdes em tempo real de alteracoes no consumo e vazamento.

Ainda mais, sistemas de captagao de dgua de chuva, além do uso
de redutores de pressao e vazao, torneiras e registros inteligentes com
fechamento automaético, trazem enorme beneficio. Assim também,
para estacionamentos ou grandes areas impermeabilizadas, o Jardim de
Chuva vem como uma solucdo ecoldgica e funcional.

AQUECIMENTO DE AGUA, PLACAS SOLARES E RETROFIT

Em sintese, aquecimento de dgua, indispensavel aos moradores,
costuma ser um gasto bem pesado, para minimizar esse gasto opcoes
como as placas solares e a bomba de troca de calor, geram economia de
até 90% e funcionam muito bem também no aquecimento de ambientes.

Juntamente com o “Retrofit” e geracao de energia limpa como
a solar, trardo economia e também diminuem a dependéncia das
concessiondrias de energia elétrica, evitam apagdes em quedas e panes
de energia, permitindo que servicos essenciais nao parem.

Em conclus@o, estima-se que o segmento condominial possa obter
uma economia de custos de até 70% por projeto de Eficiéncia Energética
implantado, sem afetar a qualidade dos servigos
prestados, isso sem contar os beneficios ao seu
caixa, a0 meio ambiente e a sua imagem, ao ser
reconhecido como um Condominio sustentavel
com boas préticas de gestao.

I Marco Aurélio Souto
Diretor de Operagdes e Aplicacoes Max Eficiéncia Energética;

Palestrante e Produtor de Contetido Mais Que Eficiéncia.

Ecegom

Produlos de Limpezg

ATENDIMENTO PERSONALIZADO
A PARA CONDOMINIOS

Eco Boni Produtos de Limpeza
 @ecoboniprodutosdelimpeza

<, (47) 3344-3294

Tele Entrega
(47)99699-0013/ 99699-0028

1

RUA NORUEGA M. 55: SALA 03, HA{;CIES
BALNEARIO CAMBORIU - SC
ecobonipl@gmail.com



Declaracdo de Regularidade
Sanitaria-o prazo encerra em 30 de abril

N do é de hoje que sabemos - pois ha muito tempo percebemos
- que os esgotos sanitarios domésticos sao os principais
responsaveis pela poluicao das aguas nas suas mais belas formas de
apresentacao na natureza: rios, lagos, represas e praias.

Em alguns municipios, tais esgotos dividem o ranking com os
efluentes industriais - lancados pelas industrias de forma liquida com
caracteristicas do processo produtivo - e com os residuos solidos
urbanos - lancados de forma irresponsével nas ruas, encostas e fundos
de vale, ou mesmo sendo depositados nos lixes e aterros, gerando um
liquido fétido e altamente poluidor chamado chorume.

Analisando especificamente esgoto sanitario, cada pessoa
(residente ou veranista no municipio) contribui com cerca de 150 litros
de esgotos por dia. Este precisa ser devidamente tratado para, depois,
ser devolvido ao corpo receptor de maneira ambientalmente segura e
aceitavel pelos érgaos responsaveis.

No que tange a gestao atual dos esgotos sanitérios em Balneario
Camboril, a EMASA conta com a Lei Municipal N. 4260/2019 (com
dispositivos alterados pela Lei Municipal 4337/2019), que institui
a obrigatoriedade
da Declaragao de
Regularidade Sanitéria
de imdveis (exceto
residéncias unifamiliares)
localizados em areas
contempladas pelo
sistema de esgotos.

Esta Declaragao
devera ser protocolada
junto ao site da Emasa
; até 30 de abril deste ano.

e Informacdes recentes
dao conta de que cerca
de 850 responsaveis por iméveis (na sua grande maioria, sindicos)
ja protocolaram a referida Declaragdo, sendo que 210 destes estdo

d i

Condomin

b i

io

FALE COMW A EVA

(47) 99923-1021

aptos a receber, ou ja receberam, o Certificado atestando a veracidade
das informagodes declaradas. Em outros 85 imdveis ja vistoriados pela
Emasa foram encontradas divergéncias (irregularidades), tendo sido
dado um prazo para a devida regularizagao que, caso ndo venha a ser
feita, tornara o imével passivel
de multa. Ainda: mais de 500
vistorias estao neste momento
agendadas pela empresa para
o decorrer dos trabalhos.

Apesar do aparente
grande niimero de Declaragdes
ja protocoladas, vale lembrar
que Balnedrio Camborili conta
com aproximadamente 2,5
mil condominios e uma gama
consideravel de hotéis, escolas,
restaurantes, empresas,
supermercados, comércios em
geral, entre outros estabelecimentos. Todos necessitarao protocolar a
Declaracdo de Regularidade Sanitaria cujo prazo, ja prorrogado, encerra
em 30 de abril de 2021.

Se os esgotos sanitérios domésticos sempre foram os maiores
responsaveis pela poluigdo da praia central do municipio, é dever
de cada cidadao zelar por este patrimdnio natural que é de todos.
indices de balneabilidade indicando 4gua prépria para o banho
vao muito além de poder banhar-se em
agua sadia: representam mais qualidade de
vida, preservacao ambiental, valorizacdo
imobiliaria, visibilidade na midia, entre
outros aspectos.

I Eng* Civil Janete Feijo

Diretora da Eva Servigos de Engenharia.

www.evaengenhariaeeventos.com.br

IPREDi AUTO

A irzkas

= MEDIMOS A OBRA E FAZEMOS O DRGAMENTD DO MATERIAL
« PARCELAMOS ATE 6X NO CARTAD

* ENTREGA GRATUITA PARA BALNEARID E REGIAD
* PREGO A VISTA EM ATE 28 DIAS

PREGOS E CONDIGOES ESPECIAIS
PARA CONDOMINIOS E CONSTRUTORAS

2 413363-1198
© 479 9643-9/88

Quarta avenida, n 150 esquina com a rua 500
Balnedrio Camborit - SC
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Produtos de limpeza para o seu CONDOMINIO

com atendimento personalizado

Concentrados e Acessdrios compra Recolhemos os frascos vazios

KIT COMPLETO "‘”32";.' B REFIS MAIS UTILIZADOS 0\

-I'! pd#'! e by -
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i—’ j; OSimpletleanDﬁcia!
’@ SimpleClean_
Entrega imediata Cel.: (48) 98422-7117
Treinamento de equipes Tel.: (48) 3364-4740

Ligue e agende uma demonstracao
sem compromisso

www.simpleclean.com.br

* MARQUISES » CISTERNAS » SACADAS
* PISCINAS * FLOREIRAS * BANHEIROS

6“ Elr-mnﬁ\ CREA-SC 38304-5
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CAIXAS pprrn——
D'AGUA

LAJES
TERRACOS

. 47 3363-6763 (V) 47 99912-0000 @ www.impermak.com.br
@ Av. Santa Catarina, 328. Centro - Camborii/SC @ impermak@hotmail.com
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osindicoe o Marketing Pessoal

O marketing € uma ferramenta fundamental no mundo empresarial,
e porque ndo seria no universo condominial. Para que um sindico
seja eleito ele precisa fundamentalmente fazer o seu marketing. Que € a
mesma coisa que uma empresa faz para divulgar seus produtos e servicos,
porém em beneficio de sua carreira de sindico morador ou profissional.

Imagine um sindico que aparece sempre entre os condéminos,
realiza grandes benfeitorias mas ndo € considerado um chato, ndo teré
o efeito esperado.

Esse nao é o mundo ideal. O melhor sindico deve se parecer
com os melhores e mais atentos profissionais. Por exemplo como
um garcom eficiente e atento. Lembre-se que um garcom eficiente e
atento sempre esta olhando para vocé quando imagina em chama-lo
para um pedido.

O sindico deve ser assim, ou seja, ndo deve esperar movimentos
contrdrios, criticas ou abaixo assinados, deve se antecipar e prever as
necessidades. Se vocé conseguir agir com a esperteza do garcom sera
um sindico adorado em sua comunidade.

Vejamos alguns dos preceitos necessarios para a pratica do
marketing pessoal do sindico, que poderd melhorar e qualificar muito
sua gestao condominial:

Lideranca - Influenciar pessoas com atitudes corretas e se tornar
um formador de opiniao;

Confianga - aquele que rege imediatamente em situacdes complexas;

SEU CONDOMINIO
ESTA BEM

ADMINISTRADO?

Tl

(ENNNNEREN

A Onica administradora do Esrado con
seguro satisfaglo

gruposascon

Visdo - entender o que esté fazendo e porque esta fazendo;
Espirito de Equipe - Oferecer ajuda, mesmo sem ser solicitado;
Maturidade - saber solucionar conflitos, sem provocar mais conflitos;
Integridade - fazer seu trabalho sem prejudicar ou beneficiar ninguém;
Visibilidade - ser o primeiro e se dispor a ajudar em qualquer tarefa;
Empatia - elogiar e reconhecer o mérito dos outros;

Paciéncia - é tudo.

Um sindico precisa e serd certamente cobrado sempre por bons
resultados. Portanto na pratica estas caracteristicas inseridas no dia a
dia do sindico, irdo proporcionar admiracao por parte dos condéminos,
e tera apoio incondicional da comunidade.

Trabalhar o marketing pessoal ¢ fundamental para qualquer
funcao ou profissao. Em especial para o sindico porque muitas
de suas realizacoes sao ofuscadas e ndo aparecem aos olhos dos
condbéminos.

Mostrar zelo pelo patrimonio da
comunidade torna-se quase uma obrigacao
para o sindico, a fim de fechar uma gestao
com a satisfacao do dever cumprido.
Reeleicdo é consequéncia.

I Aldo Junior

Dr. Condominio

Cferecemas uma administragdo de alto padrao
para condominios de todos os porfes e
categorias. Somos uma empresa sélida e

conceitvado em nivel regional devido ao sucesso
da gestdo ¢ 4 transparéncia em nosso trabalho.

-

(47) 34 16-0539 @ www.sascon.com.br

SASCON

n fsasconcondominios

46 CONDOMEETING.COM.BR




Gerenciamento de Contratos

em condominios

E mbora a lei determine que a relagao contratual possa ser verbal
ou escrita, recomenda-se que na relacao condominial ela seja
feita expressamente na forma escrita. O termo contratual é que dara
seguranga juridica na relagdo entre o condominio com funcionarios e
empresas terceirizadas.

Cada contrato terd uma origem e um fim diferente, e lidar com
essa grande variedade de informacoes exige um conhecimento e uma
grande organizacao.

Para auxilid-los nessa tarefa, preparamos a seguir, um passo a
passo para gerir seus contratos da melhor forma possivel.

ELABORE BONS CONTRATOS

O primeiro passo para se evitar futuros transtornos e enormes
dores de cabeca, comega com a elaboracao do pacto contratual,
lembrando que o contrato faz lei entre as partes e o que estéa
estipulado deve ser cumprido por ambas as partes.

Esteja atento para que as principais informacdes estejam
descritas no documento, em especial nome das partes, CPF ou CNPJ,
endereco, meios de contato, valor do servico ou produto negociado,
e termos especificos de cumprimento de padrao de qualidade e
datas de entrega.

Com todos esses itens inclusos em seu contrato, vocé transforma
o documento em uma verdadeira ferramenta de controle de
fornecedores e clientes.

== PLAY
=SPORTS

SOLUGCOES ESPORTIVAS E RECREATIVAS

QuUADRA POLIESPORTIVA

Pisos Modulares, Estrutura Metalica, Tabelas, Traves e Redes.

PLAYGROUND

Pisos Modulares e Brinquedos com Cores Personalizadas.

AREA DE CONVIVENCIA

Pisos Modulares para Acesso de Banhistas, Academias,

Vestiarios e Saunas.

© 4798422.0363
© 4799147.2009

Av. Rui Barbosa, 259 Praia dos Amores -Balneario Cambaorid

CONDOMEETING.COM.BR 47

PISOS E BRINQUEDOS MODULARES

EI@ @playsports.oficial

wwww.playsportsoficial.com.br

RETIFIQUE 0S CONTRATOS JA FIRMADOS

Reavalie os contratos ja pactuados, afinal as parcerias anteriores
podem simplesmente ndo corresponder a realidade atual do mercado.
A reavaliagao periddica dos contratos ja firmados ajuda a encontrar
pontos que podem ser melhorados. Tenha cuidado com contratos
que se renovam automaticamente, especialmente com instituicoes
financeiras: os reajustes frequentemente sao abusivos, e servicos nao
solicitados ou desnecessarios podem ser incluidos.

ORDENE SEU AMBIENTE FiSICO

E essencial que se mantenha uma organizaco especifica,
separados por natureza dos servicos, empresa e data de vencimento.
Tenha especial atencao aos documentos trabalhistas.

ABUSE DA TECNOLOGIA A SEU FAVOR

Sempre que possivel, digitalize e arquive os contratos e
documentos. Bancos oferecem comprovantes de transagdes por varios
anos apos a sua efetivagao.

MANTENHA BACK UP CONSTANTE DOS SEUS ARQUIVOS

Servidores virtuais, como o google drive, icloud, locaweb e vérios
outros, tem um custo bastante reduzido frente a enorme seguranca
dos dados. Além disso, podem ser acessados em qualquer local com
acesso a internet.

Fonte: Central de Condominios




o} Cédigo de E tica como ferramenta de

gestao condominial

U m dos pilares de implantagdo de Compliance Condominial é o
Cddigo de ética e conduta. Uma das ferramentas essenciais para
que o sindico possa buscar a qualidade, eficiéncia e a transparéncia da
sua gestao condominial.

O cddigo de ética deve ser implementado pelo gestor condominial,
ou seja, o sindico, este que é responsavel pela administracao do
condominio visando os interesses dos condoéminos que ele representa,
e tudo isto esté previsto no Artigo 1.347 do Cddigo Civil e inseridos no
artigo 42 do Decreto 8420, incisos II, Ill, VIII, XVI.

MAS COMO PODERIAMOS DEFINIR UM C6DIGO DE ETiCA NO
AMBIENTE CONDOMINIAL?

Trata-se de uma ferramenta inicial para posicionamento das
posturas daquela comunidade condominial perante os demais, visando
alcancar a execugao de uma visao ideal com valores e principios claros.
Em suma € uma afirmacao formal para o atendimento das expectativas
das partes envolvidas, direcionando as acoes para alcancar os
objetivos em comum.

O C6DpiGo DE ETICA E A COMUNIDADE

Um Cédigo de ética bem formulado insere o Condominio, sua
administracao, seus colaboradores, prestadores de servicos na
comunidade no seu entorno, atendendo as demandas sociais, garantindo
igualdade, isonomia, imparcialidade e respeito aos envolvidos.

“Assim, através do seguimento do cddigo € possivel atender as
necessidades dos diferentes publicos com os quais o sindico interage,
ou seja, moradores, colaboradores e terceiros.”

Podemos ressaltar que se tratando de ética em gestao de
condominios, podemos definir de maneira simplista como:

Imparcialidade na Contratacao de Empresas: O sindico
deve garantir que qualquer tipo de contratacao de servicos
terceirizados, a decisdo seja tomada com base na qualificacdo do
servico, ou seja na capacidade técnica e ndo ao favorecimento por
motivos individuais.

Isengdo nas tomadas de decisbes: Outra forma que podemos
definir uma conduta ética em condominios € quanto as decisdes

(en)) ESGOMAFRA

FOSSAS | CAIXA DE GORDURA | CISTERMAS
TRANSPORTE DE EFLUENTES CLASSESIEN
EFLUENTES INDUSTRIAIS E

CAIXA SEPARADORA DE OLED

PIAS | RALDS | VASOS SANITARIDS

SERVICOS DEHIDROJATD E
MAQUINAS ROTATIVAS DE PRESSAD

DEDETIZACAO
CAMINHAO PIPA
PLANTAD

473363-4682 © 47 99672-5862

RUA 50 PAULD, 350 /| BALNEARIO CAMBORIO
CONTATOEESGOMAFRA.COMBR || ESGOMAFRA.COM.BR

em deliberagdes, o gestor
condominial deve manter-se
neutro, nao deixando influenciar
possiveis conflitos pessoais.
. Acessibilidade: O sindico
deve ser sempre transparente em
suas agOes, deve ser acessivel
ao didlogo com moradores e
colaboradores, a comunicacao
¢ a chave para uma gestao
condominial qualificada.

Capacitagao: A aptidao
para solucionar e executar as atribuicdes do cargo de gestor,
também est4 ligada a €tica, assim ser ético € estabelecer objetivos
claros, implementar um planejamento para que estes objetivos
sejam atingidos.

Solucionar problemas éticos ndo € tarefa facil, mas necessaria. O
sindico deve entender que ele representa as expectativas de diversos
moradores, assim ele deve ser sempre isento e buscando os objetivos
coletivos. Vamos te ajudar nesta empreitada a conseguir qualificar a
gestdo do seu condominio.

A ética deve estar presente nas agdes de todos os usudrios/
envolvidos do condominio, assim deve ser seguido ndo sé pelo
sindico, mas também, pelos moradores, funcionarios, empresas
prestadoras de servico.

I Dra Tarsia Quilido
Advogada Especialista em Compliance Condominial;
Procuradora Juridica do INMETRO;

Integrante do Instituto Brasileiro de Governanga e

Compliance - IBGC;
Integrante do Instituto Brasileiro de Direito
Imobilidrio IBRADIM

I=—E
SDLUCﬁES EN TAPETES
PERSONALIZADOS E
PISOS ESPECIAIS

Rapaziblu
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- GRAMA SINTETICA

47 99690.2020
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opoderda Representatividade dos

Sindicos

N os Ultimos anos o sindico vem tendo maior consciéncia da
importancia do seu desenvolvimento, ndo sé técnico, mas
comportamental. Isto porque, os condominios estao ficando cada
vez maiores e mais complexos, reforcando a responsabilidade civil e
criminal pelos seus atos, ou pela sua omissao.

Assim como existem cada vez mais condominios, que tem uma
populagdo de moradores maiores que muitas cidades, as exigéncias
legais e fiscais também vém aumentando a cada ano. O sindico tem um
papel fundamental, ndo s6 nos condominios, mas na sociedade, pois
através das suas atitudes e estratégias, podera criar ambientes mais
econdmicos, solidarios e sustentaveis. O que ajudara a transformar a
realidade de todos os envolvidos, criando uma nova perspectiva para
aquela coletividade e seu entorno.

A evolugao da humanidade se deve em grande parte a sua
capacidade de se unir em torno de objetivos comuns, ou seja, quando
pertencemos a um determinado grupo, e naturalmente desenvolvemos
uma relacdo de interdependéncia e de colaboracdo mutua, nos tornamos
mais fortes e expressivos perante a sociedade. Saimos do anonimato e
passamos a ter maior expressao social, politica, ambiental e econdmica,
passando a representar uma forca transformadora na sociedade.

Por este motivo, vem crescendo a necessidade da sindicatura
mais reconhecida e valorizada, pois atualmente o sindico tem
que ter um conhecimento multidisciplinar e de multicompeténcia

A FUMACA DAS CHURRASQUEIRAS

E UM PROBLEMA NO SEU
CONDOMINIO?

Ndés temos a solugao!
Ligue agora para 47 3237 3760

lenzmetal.com.br |
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frente a complexidade da sua fungdo. Porém, ainda ndo existe uma
conscientizagao no ambiente condominial, deste papel extremamente
importante do sindico que representa esta coletividade.

Somente através da participacado, unido e cooperacao dos
sindicos, da troca de conhecimentos e o compartilhamento de
novas visoes frente a esta transformacdo que esta ocorrendo, que
ird crescer a representatividade desta comunidade. Certamente,
proporcionando a devida visibilidade da importancia da participagéo
dos conddminos, na escolha do representante legal e qualificado para
administrar o condominio.

A partir deste movimento de representacao dos sindicos, que a
valorizacdo e qualificagdo desta fungdo acabara sendo vista e reconhecida
pela sociedade como um todo, e transformaré o ambiente condominial.
A unido de ideias, valores e conhecimento deve ser praticadas em todos
os sentidos da vida, para que todos possam
compartilhar de seus beneficios, trazendo
resultados para o bem maior.

“Se quiser ir rapido va sozinho, se quiser
ir longe va em grupo”.

I Nara Regina da Silva

Sindica Profissional - Certificacao Sindico 5 Estrelas;

Presidente da Assosindicos RS.

Conhega nossos produtos

* Sistemas de exaustdo para churrasqueiras
de condominios

+ Dumpers e exaustores para churrasqueiras

* Coifas para cozinhas industriais
e residenciais

* Filtro separador de fuligem

* Pias e lavatarios em aco inox

= Grelhas e acessonos em aco inox
» Calhas pluviais e rufos

* Manutencao de coberturas




atribuicoes do Zelador Condominial

O Mercado condominial esta em crescimento acentuado em
todo o Brasil e isto vem gerando grandes oportunidades
em todo ecossistema do seguimento. Quando analisamos os
condominios sob a dtica organizacional, imediatamente pensamos na
figura do Sindico. Porém com o os condominios cada vez maiores e
mais opcoes de lazer, o mercado estd necessitando de profissionais
da drea gerencial para auxiliar os sindicos na administracdo dos
condominios. Principalmente na area operacional que s@o os
Zeladores, Gerentes ou Supervisores.

A funcao de Zelador Condominial exige que o profissional
seja multidisciplinar e busque as competéncias necessarias para o
desenvolvimento das atividades diarias. Ou seja, com o objetivo de
atender as mais diversas demandas que poderao surgir, quer sejam
organizacionais ou operacionais.

Afinal, quais sdo as principais atribuicdes dos zeladores?

Apoiar diretamente o sindico em todas as atividades da gestao
condominial - “pois ele deve ser o braco direito do sindico”;

Acompanhar os prestadores de servico durante realizagao de
atividades no condominio;

Monitorar os dispositivos de emergéncia, como iluminagéo, alarme
de incéndio e ainda supervisionar os sistemas de seguranca;

Gerir a equipe de limpeza, portaria e da manutencao - “controle de
absentefsmo, rotatividade, conduta, qualidade nos servicos e etc”;

Realizar vistorias diarias nas instalagdes do condominio;

Gerenciar a manutencao condominial - “checar os shafts
hidraulicos e elétricos, iluminacdo, bombas, limpeza das cisternas
e caixas d“agua, manutencao das valvulas redutoras de pressao,
seguranga eletronica, centrais de alarme de incéndio, manutencdo
do jardim e etc”;

Zelar pela limpeza geral do condominio;

Supervisionar se o regimento interno do condominio est4 sendo
cumprido, no que diz respeito a entrada e saida das pessoas;

Como € o zelador a figura que fica mais tempo sozinho nas
dependéncias do condominio, € ele o responsavel por receber

DEDETIZADORA
ALEXANDRE LOPES

- Limpeza e Desinfec¢do de Cisternas e Caixas'fD‘aéua
- Controle de Pragas Urbanas

2 > ? e
CONDOMINIOS - HOTEIS - SHOPPINGS
RESIDENCIAS E ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS

47 -3366-8502 /99912-5017

Balneario Camboril - Santa Catarina
e-mail: dedetizadoraalexandrelopes@hotmail.com
www.dedetizadoraalexandrelopes.com.br
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correspondéncias e distribui-las
em caso de nao ter porteiro

ou se tiver portaria remota no
condominio, como também

em situa¢oes de problemas
como o portdo da garagem,
abrir e fechar manualmente

até a chegada da empresa de
manutenc@o eletronica.

Ele € o lider dos outros
colaboradores que prestam
servicos ao condominio, e
que devem a ele se dirigir antes mesmo de ao sindico para prestar
contas sobre as suas fungdes. Sendo assim também deve ter nogdes
de gerenciamento de pessoas. O Zelador € o elo de ligacao entre
o Sindico e os condéminos, pois na grande maioria das vezes os
moradores procuram diretamente o zelador para tratar de assuntos
relacionados ao cotidiano, por exemplo: agendamentos de areas,
correspondéncias, reclamacdes, dividas e sugestdes.

Como guardido do condominio e dever do zelador estar muito
atento ao cumprimento das normas técnicas, por exemplo: ABNT NBR
5626/2020 (Sistemas Prediais de Agua Fria e Agua Quente), NR 33
(Espago Confinado), NR 10 (Seguranga em Instalagdes e Servico com
Eletricidade), NR 35 (Trabalho em altura) entre outras.

O mercado esta carente de Zeladores Condominiais, espero que
este artigo possa motivar Sindicos a investir
na capacitacao de seus zeladores e as pessoas
que ainda nao fazem parte do mercado a
buscar o caminho da qualificacao.

I Saulo Félix
Gestor Condominial;

Diretor da Kronner Gestdao e Manutencao;

Fundador Folha Condominial.
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Peliculas: Veja o que pode e o que ndo pode

em condominios

/7

E muito importante que todos saibam que qualquer modificacao
na arquitetura externa do condominio € considerada alteracao
de fachada. Consta no Cédigo Civil, no artigo 1.336: “Sao deveres do
condémino: ndo alterar a forma
e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas”.

Portanto, tudo o que faz
parte do visual externo do
condominio, como por exemplo,
paredes, janelas, sacadas,
esquadrias e portas, deve ser
considerado fachada. Apesar
de parecerem simples algumas
mudancas, qualquer alteracdo &
vista como violagao das regras.

Quando é considerado alteracao de fachada?

E nem mesmo as peliculas das janelas podem ser simplesmente
instaladas aleatoriamente, segundo especialistas em direito
condominial. Apds obter a aprovacado da padronizacao das grades
e peliculas em Assembleia com os condéminos, a deliberagdo deve
ser obedecida, e caso contrério deverd ser considerado alteracdo de
fachada, por conta da falta de harmonia esteticamente falando, da
fachada do condominio.

Porém, pode ocorrer que seja feita uma instalacao de pelicula
sem existir um padrdo definido pelo condominio, sendo assim, o poder
judicidrio pode entender que se for discreta, nao considerar uma
alteracao de fachada.

Para evitar maiores problemas, é recomendado que o condémino
procure o sindico antes para verificar o modelo mais adequado que
segue o padrdo do condominio. A aprovacdo devera ser feita em
Assembleia, sem a necessidade de alterar a Convencao.

Vale lembrar que a medida € retroativa, ou seja, apds a
aprovagdo do modelo arquitetdnico, mesmo os conddéminos que
ja tenham instalado suas peliculas e grades, deverdo se adequar ao
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padrdo escolhido. Dessa forma, ndo existe direito, todos devem
cumprir conforme a decisao.

Fachadas padronizadas valorizam o condominio

Apesar de as vezes passar despercebida,
a estética externa do condominio valoriza
ainda mais o empreendimento, o que acaba
facilitando a locagao ou a venda do imdvel.
De acordo com os arquitetos, a padronizagao
€ necessaria. Uma pelicula jamais deve
descaracterizar a obra arquitetnica. Nao é
visualmente agradavel ver um prédio com
vidros cada um com uma cor diferente.

Os modelos mais recomendados para
essas ocasides sdo os fumés, em tons de
cinza e marrom, pois sao mais discretos.
Dentre os beneficios de se ter peliculas nos vidros estdo a: Reducado
do calor durante o dia e consequentemente dos custos com ar
condicionado; mantém o ambiente fresco nos meses de verao; reduz
o ofuscamento e desconforto visual; colabora na conservacao de
moveis e objetos; Aumenta a seguranca dos vidros e em casos de
acidentes evita estilhacamentos;

Apesar de ser uma forma inteligente de economizar energia
permitindo a entrada da luz natural em edificios, muitos jé deixaram de
utilizar peliculas de protecdo, ja que a maioria dos vidros hoje em dia
estao vindo com tratamento especial, que varia em cores, texturas e
isolamentos de luz.

Apesar de pouco comentada, existe muita
tecnologia no exterior que tem mudado o
visual das peliculas e dos vidros, e logo logo
essas novidades chegarao ao Brasil!

I Tohea Ranzeti
Redagdo Sindico Legal
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Trocador de Calor Filtros e eletrobombas

Somos uma empresa solida com mais de 25 anos de experiéncia no mercado.
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