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Preparados para a Temporada? 

Você está preparado para a temporada? E para as assembleias? 
Todas as manutenções estão em dia? E a segurança?

Acompanhando a rotina dos síndicos sabemos que essa edição 
de temporada requer conteúdos mais intensos, principalmente nas 
áreas de segurança, jurídico e de engenharia. A nossa região vem se 
desenvolvendo com rapidez e junto com a valorização dos imóveis pode 
crescer a onda de furtos, por isso trouxemos vários alertas para manter 
os condomínios mais seguros e a gestão dos síndicos mais tranquila.

Claro que nem só de planejamento e processos vivem os síndicos, 
por que os condomínios são compostos por pessoas e nesse quesito 
tudo é possível. Por isso os colunistas desta edição trouxeram 
conteúdos que vão desde aluguel de temporada, barulhos, passos para 
fazer uma assembleia perfeita, como ser um síndico profissional de 
sucesso, além de muitos outros temas relevantes. 

A organização é essencial para manter o condomínio em ordem, mas 
não esqueça da oportunidade que cada assembleia trás para apresentar 
ações e soluções humanizadas e também novas tecnologias cada vez mais 
presentes e imprescindíveis para conectar a comunidade condominial.

Boa Leitura! 

Os desafios do síndico com a 
retomada do turismo no “pós covid”
— Cristina Oliveira
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Há 30 anos no mercado trazendo o 
que há de mais moderno no ramo de 

piscinas, a Marazul acaba de firmar parceria 
com uma das marcas mais renomadas do 
design, a qual oferece novas experiências em 
mobiliário de alto padrão. 

Com uma galeria corporativa exclusiva na loja 
de Balneário Camboriú - SC, a Saccaro apresenta 
um catálogo mobiliário de soluções para 
ambientes externos que mudará seu conceito em 
conforto e sofisticação em áreas de lazer. 

As peças da marca, produzidas por 
arquitetos, designers e artistas para criação de mobiliário, traduzem 
o talento e a artesania Saccaro, transformando-as em sinônimos 
de mobiliário belo, funcional e singular. São inspiradas em aspectos 
culturais e fontes de matérias-primas naturais.  

Referência na ramo de piscinas na região
A Marazul Piscinas é especializada na execução de piscinas de 

alvenaria, móveis indoor e outdoor, saunas, aquecedores, banheiras 
e agora inaugura a belíssima galeria Saccaro Corporate com soluções 

Marazul e Saccaro – Tradição e Sofisticação 

 em uma Parceria Surpreendente!

de móveis indoor e outdoor. Conta com 
uma equipe altamente qualificada, além de 
produtos e equipamentos de manutenção. 
Tudo para garantir uma entrega de qualidade, 
desde a venda até a conservação das piscinas 
e peças instaladas. 

“Unir as melhores Marcas do mercado - 
hoje temos JACUZZI, FIBRATEC, GENCO, HTH 
entre outras importantes de nosso seguimento 
e agora SACCARO - fecha com chave de ouro 
o setor de mobiliário de alto padrão trazendo 
ainda mais qualidade à nossa empresa”. 

Histórico de parcerias de sucesso
Sempre atenta às tendências, esta não é a primeira vez que a 

Marazul acerta na parceria para agregar à satisfação de seus clientes. A 
marca JACUZZI, por exemplo, apresenta banheiras, spas e ofurôs em 
seu catálogo e já proporciona experiências únicas quando o assunto é 
conforto, design e bem-estar. 

Conheça a loja física da Marazul Piscinas no centro de Balneário 
Camboriú e surpreenda-se!

Parceria entre Marazul e Saccaro Promete Aquecer o 
Mercado Mobiliário de Alto Padrão

Em uma troca de ideias entre a Revista Condomeeting e os 
idealizadores desta parceria, descobrimos um pouco mais sobre esta 
novidade que irá renovar o conceito mobiliário de alto padrão indoor e 
outdoor. Confira:

Reunindo arquitetos, engenheiros e empresários da região, o 
evento de lançamento da galeria corporativa Saccaro - que aconteceu 
na noite de 23 de novembro na Sede da Marazul piscinas em Balneário 
Camboriú - apresentou os projetos e apostas desta parceria para o 
setor no cenário catarinense. 

A Marazul, especializada em piscinas de alvenaria, spas, banheiras 
e manutenção das mesmas, é referência na região com 30 anos 
de atuação de qualidade. Ivanir Coser, sócia da Marazul, conta 
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como surgiu essa conexão da Saccaro com a empresa catarinense: 
“Sentimos a vontade de suprir ainda mais o desejo de nossos clientes. 
Afinal, chegamos na obra quando ela está nascendo, iniciando. Então 
com aquele vislumbrar das etapas sentimos a necessidade de um 
complemento. Foi então que a Saccaro chegou trazendo ainda mais 
beleza, unindo qualidade justamente com o que buscávamos”. 

É também o que pensa o responsável pela expansão, implantação 
e novos negócios da Saccaro, Álvaro Mendes. O executivo de expansão 
e novos negócios explica que a parceria pode alavancar ainda mais a 
atuação da empresa em Balneário Camboriú e região. Segundo ele, a 
parceria tem um foco exclusivo para o mercado corporativo. “São os 
condomínios, as áreas comuns, os empreendimentos, restaurantes e 
hotéis que estão em grande número aqui na região. Como a Marazul 
já tem experiência com este público, a parceria fechou com o nosso 
interesse. Acabamos unindo forças - a experiência da Saccaro no 
mobiliário com toda expertise da Marazul”.

“Almejamos ter forte relação com os profissionais e também com 
as empresas da região. Nosso objetivo é abranger o máximo possível 
dentro do nosso setor e suprir todas as necessidades e expectativas 
dos clientes através dos serviços que a Marazul oferece”, comenta 
Jéssica Coser, arquiteta responsável pela Marazul.

Nesse sentido, o estreitamento das relações visa gerar reações 
positivas no mercado. Clientes que estão projetando seus imóveis 

buscam a Marazul para conhecer 
modelos e opções de piscinas, 
banheiras, spas, acessórios e 
materiais de manutenção, e 
agora podem visitar o espaço 
diferenciado que a galeria Saccaro 
proporciona aos visitantes da loja 
- gerando forte conexão entre as 
empresas.

 “Nosso trabalho é 
complementar um ao outro. Vejo 
que é uma grande aliança, um 
grande casamento. É o desejo 
de que o nosso cliente também 
receba um produto de qualidade 
em móveis de alto padrão e 
fique satisfeito. Para nós, é um 

movimento de olhar para um futuro de crescimento” pontua Ivanir.
O Cenário Regional
Com um cenário da construção civil e arquitetura aquecido, 

Balneário Camboriú se destaca por seu perfil hospitaleiro e seu vasto 
mercado imobiliário. Com cada vez mais empresas especializadas se 
instalando na região - como é o caso da Saccaro - a cidade, que conta 
com cerca de 150 mil habitantes, chama atenção em níveis nacional 
e internacional. Isso aproximou ainda mais o interesse da empresa de 
design e arquitetura em marcar presença junto à Marazul.

Álvaro assinala que o que aconteceu no evento de inauguração 
foi a coroação de um trabalho que já ocorre há mais de um ano. “É 
praticamente um ano e meio de aproximação, de conhecimento, de 
busca de elos. Estamos terminando o ciclo que é o de aproximação e 
começando o outro que é ativar o mercado, fechar negócios”, comenta. 

Em 2021 os imóveis da cidade valorizaram 14,42% de acordo 
com levantamento da Fipezap, responsável pelas pesquisas de preços 
de imóveis. Nos arredores, Itajaí e Itapema tiveram valorizações de 
metro quadrado de 21,20% e 19,49%, respectivamente. São números 
impressionantes. Desse modo, o mercado de design de interiores 
se beneficia devido ao aumento de interesse dos investidores pelas 
cidades citadas.  

Já existe um consenso entre especialistas das áreas e empresas 
ligadas ao ramo que esta parceria trará bons frutos já a curto prazo. 
Dessa forma, novos negócios serão feitos e projetos ambiciosos irão 
surgir a partir dessa largada.
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Chega um novo ano, um novo ciclo e com ele várias 
obrigações e compromissos. Para quem gerencia 

ou mora em condomínio há ainda um adicional, a famosa 
Assembleia Geral Ordinária.

Muitos condôminos deixam de ir nas assembleias 
porque possuem a visão de que esse é um compromisso 
cansativo, chato e longo. Como gestores precisamos 
desenvolver estratégias para mudança desse conceito. 
Pensando nisso, listo a seguir pontos essenciais para a 
realização de uma assembleia assertiva e memorável, que atraia o 
interesse dos condôminos.

O início de tudo é prezar por uma assembleia que atenda todas 
as legalidades. Para isso é imprescindível ler atentamente o que diz a 
convenção sobre os preceitos da assembleia, e buscar informações 
constantes no código civil. Planejar e executar todas as instruções 
dadas por esses documentos, é o principal passo para que a assembleia 
seja legítima.

Com todas as informações corretas em mãos, o próximo passo é 
fazer um edital com assertividade. 

Para isso, uma dica é: 
Conheça a massa condominial.  Faça uma pesquisa e pergunte os 

fatores que levam cada condômino a não participar das assembleias.  
Tenha interesse em saber qual o melhor dia da semana, horário e até 
mesmo o tempo ideal de duração, para que a pessoa se interesse ou se 
disponibilize a participar.

Depois, analise qual é a melhor ordem da pauta, para que as 
deliberações não gerem discussões que possam atrapalhar ou 
influenciar negativamente no trâmite da reunião.

Também é importante se atentar a colocar no edital os temas 
que são prioridades para aquele momento. As assembleias precisam 
ser sucintas e assertivas, afinal, quem quer perder um momento de 
descanso ou de lazer em família para participar de uma assembleia 
improdutiva? Entenda que por mais que haja muitas decisões a serem 
tomadas, é preciso estrategicamente. Assembleias longas não são 

Dicas de Como Fazer uma Assembleia 
Memorável

produtivas e acabam levando 
os presentes a decisões mal 
pensadas ou até mesmo errôneas.

Outro diferencial para 
que a assembleia tenha grande 
aceitação e participação é reforçar 
o convite aos condôminos 
para esse momento. Além da 
convocação formal via edital, 

envie também (alguns dias antes da assembleia) um convite relembrando 
o compromisso e reforçando a importância dos temas que são 
deliberados. Ressalte a importância de todos estarem presentes para que 
as decisões sejam coerentes com o desejo da maioria.

O momento da assembleia está chegando e para que a 
performance seja produtiva, planeje o melhor meio de fazer a 
apresentação dos temas com clareza e riqueza de informações. Em 
cada pauta apresente o tema evidenciando os benefícios daquela 
aprovação, essa ação irá facilitar na quebra de objeções e tomada 
de decisão. 

Para as prestações de contas, considero essencial ter registros 
fotográficos de antes e depois, isso ajudará os presentes a relembrar 
as melhorias executadas e a valorizar o trabalho desenvolvido.  Para as 
informações financeiras, uma dica é usar gráficos, já que estes, quando 
bem elaborados, aumentam o entendimento.

Por fim, para que esse momento seja memorável, faça uma 
apresentação profissional. A sua postura, 
fala e vestimenta precisam transmitir 
credibilidade. Então, entenda a fundo o que 
você irá expor, isso irá te fazer se sentir mais 
autoconfiante, refletindo diretamente na sua 
postura e na sua oratória.

Letícia Duarte
Mentora de Síndicos.
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Chegando a época de verão onde os condomínios 
do litoral estarão lotados de pessoas que procuram 

descanso nas praias. Apartamentos que ficaram fechados o 
ano todo estarão agitados com indivíduos em veraneio. E isso 
pode ser um problema para algumas pessoas que não estão 
acostumadas com a agitação e principalmente para o síndico. 

Reclamações como barulho são recebidas 
praticamente todas as semanas pelos síndicos Brasil afora, 
que muitas vezes são cobrados de forma errônea, pois há 
uma confusão de quando o síndico deve agir ou não. 

Se um condômino reclama da outra unidade em 
relação a barulho temos que distinguir a situação. O síndico recebe a 
reclamação e é cobrado para tomar providências, como enviar uma 
notificação ou até mesmo aplicar uma multa. Porém, nesses casos, não 
é dever do síndico intervir nessa situação. 

E por que isso acontece? 
Simplesmente, porque quando uma unidade reclama da outra não 

se trata de questão coletiva, de direito condominial. Neste caso, não 
está em referência a perturbação do sossego coletiva e sim,  apenas a 
insurgência de um interesse individual, onde apenas uma unidade está 
sendo incomodada pelo seu vizinho. 

Nesses casos, o direito de vizinhança é o melhor remédio para 
essa dor, por força do art. 1277 do Código Civil. A pessoa que se sente 
lesada pode, inclusive, demandar judicialmente contra o seu vizinho, 
requerendo que cessem os barulhos que lhe causam perturbação.

Já nos casos de reclamações de várias unidades em referência a 
um vizinho barulhento, é diferente. Nestes casos, invadem a esfera do 
direito coletivo, nos interesses da massa condominial. 

Quando é dever do síndico notificar
O barulhento, o festeiro, o compartilhador de músicas da 

sua preferência, esse sim causa uma perturbação ao sossego dos 
condôminos, sendo dever do síndico conversar, notificar e até multar, 
dependendo as regras internas do condomínio. O art. 1336, inciso IV do 
Código Civil determina que são direitos dos condôminos : “IV - dar às 

Perturbação ao Sossego 
por Barulho  em Condomínios

suas partes a mesma destinação 
que tem a edificação, e não as 
utilizar de maneira prejudicial ao 
sossego, salubridade e segurança 
dos possuidores, ou aos bons 
costumes.”

Outro ponto importante a 
ser abordado é a questão dos 
horários que esses incômodos 
acontecem. Muito embora seja 
comum achar que o barulho deve 

ser tolerado durante o dia e até às 22h, isso é outro equívoco.
 Há normas da ABNT e ainda leis municipais com os limites de 

decibéis para o dia e a noite em cada região. No entanto, a perturbação 
ao sossego dos condôminos pode não ter hora. 

Há vizinhos tão inconvenientes que deveriam morar em uma ilha 
isolada, mas como isso não é possível, eles se alocam em unidades 
residenciais de condomínios. O Código Civil não delimita hora para os 
indivíduos terem o seu sossego perturbado. Portanto, mesmo que seja 
de dia, os barulhentos podem sim incomodar e serem desordeiros a 
qualquer hora do dia.  

Em conclusão, é sempre importante fazer essa diferenciação 
sobre a questão de quantos moradores reclamam sobre o barulho 
de uma unidade.  Para que o síndico possa intervir, deve ser questão 
coletiva e não individual. Ainda, é necessário ter conhecimento para 

reclamar ao síndico. Por fim, eis que muitas 
vezes, por dever legal, não lhe compete agir 
em certos casos.

Luciana Lozich Silva
Especialista em Direito Condominial

Sócia da Karpat Sociedade de Advogados Curitiba e 

Região Metropolitana/PR. 
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Vocês sabiam que a sua instalação ainda depende 
exclusivamente do consentimento dos condôminos 

e que não existe ordenamento jurídico que regulamente 
o uso do recurso, pelo menos não em âmbito federal, ou 
seja, a nossa legislação condominial ainda não tem uma 
resolução para este caso específico?

A Constituição Federal prevê em seu artigo 5º que 
“são invioláveis a intimidade, a vida privada, a honra e a 
imagem das pessoas, assegurado o direito à indenização pelo dano 
material ou moral decorrente de sua violação”. 

Portanto, nesse sentido, a gravação de imagens sem autorização 
pode ferir o direito à privacidade, garantido pela constituição. Ou seja, 
ser como uma invasão à vida privada, ao seu direito de ir e vir.

Então, não é possível o uso de câmeras sem que haja 
desrespeito aos direitos individuais dos condôminos? 

Depende! Em São Paulo, por exemplo, a Lei nº 13.541/03 institui que 
para que a gravação de imagens aconteça, o responsável deve colocar 
uma placa informativa sobre a filmagem do local. Ou seja, as pessoas que 
ali circulam devem ser informadas que “estão sendo gravadas”.  

Mas o síndico pode por si só decidir pela instalação das 
câmeras no condomínio?

 Apesar deste ser um assunto conflituoso e que dificilmente 
terá uma opinião única, caberá sempre a decisão assemblear sobre a 
implantação de um sistema de segurança. 

Onde devem ser instaladas as câmeras?
Os locais onde as câmeras podem ser instaladas não estão 

elencados em nenhuma norma ou regulamento, mas como regra geral, 
elas podem ser instaladas nas áreas comuns, onde há circulação de 
pessoas e veículos. 

A instalação em algumas áreas podem gerar polêmica, como por 
exemplo na academia ou nas piscinas, pois ali as pessoas circulam em 
trajes esportivos (tops, shorts, trajes de banho, etc). E nem sempre 
os condôminos concordam com a colocação de câmeras. Nestes 
casos, sugiro, para evitar transtornos, que os locais sejam discutidos 

Instalação de Câmeras de Segurança nos 

Condomínios: Até Onde Vai a Privacidade dos Moradores?

e aprovados em assembleia com 
este fim específico.

Particularmente, eu não 
aconselho a instalação de 
câmeras em salões de festas, pois 
o condômino aluga para seu uso 
exclusivo e privativo. Assim, para 
averiguar se houve o uso correto 

do local, sugere-se que se faça um Termo de Entrega das Chaves 
e Vistoria do Salão de Festas e que nele conste como foi entregue 
(assim como fazemos no laudo de vistoria quando entregamos um 
imóvel para locação). 

Sugiro também aos meus condomínios assessorados que as 
imagens da piscina, academia, salão de festas, e outras áreas de 
lazer não sejam transmitidos na portaria. E se houver consentimento 
assemblear, estas devem estar em uma sala fechada, sem acesso 
público e que possam ser revistas, posteriormente e se necessário, 
apenas por pessoas autorizadas, que deverão estar cientes das regras, 
e assinar um termo de responsabilidade sobre a privacidade das 
gravações e o uso das imagens. 

Já as imagens das áreas comuns de circulação podem e devem 
estar disponíveis na portaria. Porém é importante salientar que os 
condôminos não têm acesso irrestrito a elas e que, salvo em casos de 
conflito no condomínio, dos quais as imagens são indispensáveis para 
solucionar algo específico, o uso é proibido. 

Geralmente somente o síndico, o zelador 
e a empresa de segurança contratada têm 
acesso às imagens, podendo as mesmas 
serem solicitadas se houver algum dano 
patrimonial, suspeita de crime etc.

Amanda Accioli
Advogada Consultiva Condominial;

Síndica Profissional.
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Durante a pandemia, atendimentos a domicílio por telemedicina 
aumentaram consideravelmente.

O atendimento domiciliar, ou, ‘home care’, é o atendimento 
personalizado médico ou de apoio técnico prestado em casa. Esse 
auxílio é exercido de forma individual e caracterizado por uma 
maior comodidade, já que esse método privilegia o tratamento na 
residência do paciente. 

Para entender mais sobre o tema, recebemos Gislaine Alves, 
enfermeira intensivista e CEO da Gestão Integrada de Saúde. Ela 
nos conta de que forma o ‘home care’ está se tornando 
tendência na área de cuidados e como o método auxilia na 
melhora da qualidade de vida de pessoas debilitadas. 

A enfermeira, responsável pela Gestão e atuante na 
área de cuidados domiciliares durante anos, conta que, a 
partir do home care, é possível realizar diversos exames. 
De acordo com ela, não é mais necessário ir até uma 
unidade médica para fazer exames como espirometria e 
eletrocardiograma, por exemplo. 

Com a pandemia o atendimento a domicílio se 
popularizou

Com o momento delicado vivido pela humanidade 
decorrente da pandemia de covid-19, o modo das pessoas 
se relacionarem com tarefas rotineiras se transformou. Na 
saúde não foi diferente. Com os hospitais lotados e um perigo à solta 
por conta do vírus, pacientes, principalmente os pertencentes a grupos 
de risco, tiveram que encontrar outra forma de realizar exames e tratar 
de seus problemas de saúde.

A partir da aprovação da Lei nº 13.989/2020, que possibilita a 
telemedicina no Brasil, o número de atendimentos domiciliares por 
intermédio da tecnologia aumentaram gradativamente. Dados da 
Associação Brasileira de Empresas de Telemedicina e Saúde Digital 
mostram que entre 2020 e 2021 mais de 7,5 milhões de atendimentos 
foram realizados, por mais de 52,2 mil médicos. 

“A gente teve uma demanda muito grande durante a pandemia. 

Home Care como Alternativa à Saúde em 

Tempos de Pandemia

Crescemos com esse serviço. Pois, com os hospitais lotados, só 
ficava lá quem realmente precisava. Então como a gente oferece 
esse serviços, esse paciente ia para residência, e a gente continuava 
monitorando.” pontua a enfermeira.

Comodidade do home care
Desse modo, com o advento do atendimento domiciliar, o 

paciente não precisa se expor a um risco maior. Gislaine ainda conta 
que existe uma resistência maior por meio das pessoas em serem 
internadas de forma convencional. Com o home care, o processo se 

torna mais cômodo. 
“A gente reduz a necessidade 

de ir lá fazer um exame, perder 
tempo em deslocamento, às 
vezes a pessoa tem perda de 
força muscular, aí precisa de 
um cuidador, um outro pra 
ajudar. A gente tira tudo isso e 
vai lá e realiza o procedimento. 
A recuperação fica mais rápida”, 
conta Gislaine.

Na conversa, a especialista 
frisa ainda que o serviço não 
é direcionado apenas para um 

perfil de paciente específico. O atendimento é focado em todas 
as recuperações. Dessa forma, idosos, pessoas com dificuldade de 
mobilidade, pessoas no pós-operatório, no pós-parto, todos podem se 
beneficiar com o processo. 

É importante lembrar que nem tudo se consegue tratar em casa, 
mas, com o auxílio em casa, o processo pode ser facilitado. A solução 
também vem como uma alternativa aos condomínios, levando em 
consideração a comodidade do acesso a cuidados. Num ambiente tão 
plural, como os residenciais, onde moram pessoas dos mais diferentes 
perfis, ter opções para tratar da saúde é essencial para auxiliar na 
qualidade de vida dos moradores.
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Tendo em vista as diversas modalidades de 
condomínios, nesse artigo trazemos questões 

pertinentes ao condomínio edilício, regido pelo Código 
Civil Brasileiro (Lei 10.406/2002 – Art. 1.331 ao 1.358), 
além de convenções e regimentos. Mesmo com o 
entendimento que a atuação da Policia Militar nos 
condomínios fechados possa apenas ocorrer mediante 
autorização do síndico ou mediante autorização judicial, há 
casos em que o trabalho pode ser exercido independente 
de autorizações.

No condomínio edilício pode haver propriedade exclusiva, de uso 
privado do proprietário, e partes que são de propriedade comum. 
Sabemos que em relação às partes de uso comum, sua posse está 
disposta na Convenção Condominial, Regimento Interno e demais 
normativos do condomínio.

Em suma, o síndico, em suas atribuições e em cumprimento 
ao dever legal, pode acionar a polícia para resolver ocorrências no 
condomínio em situações que fogem ao controle. Desse modo, não é 
raro notar que a Polícia Militar é acionada para solução de conflitos, não 
só pelo síndico, mas pelo porteiro, morador e até por denúncia anônima.

Quando um policial pode adentrar num condomínio  
ou domicílio

Contudo, quando a ocorrência é dentro do apartamento, a atuação 
policial se torna mais complexa. No entanto, mesmo nesse caso, o 
síndico ou morador pode acionar um policial. Isso pode ocorrer caso 
haja uma situação excepcional. Violação da residência sem a violação do 
direito fundamental está previsto na Constituição, art. 5º, inciso XI:

A casa é asilo inviolável do indivíduo, ninguém nela podendo 
penetrar sem consentimento do morador, salvo em caso de flagrante 
delito ou desastre, ou para prestar socorro, ou, durante o dia, por 
determinação judicial;

Logo, nos casos excepcionais descritos no inciso acima, os 
agentes policiais estão autorizados a entrar no domicílio, sem 
necessidade de mandado judicial.

Alguns Aspectos Jurídicos da Atuação 
Policial em Condomínios Fechados

Porém, deve-se ter extrema cautela 
para o acionamento nesses casos. A entrada 
forçada em domicílio, sem mandado judicial, 
só é lícita, mesmo em período noturno, 
quando amparada em razões fundadas, por 
flagrante delito.

A lei nº 17.406, de 15 de setembro de 
2021, aprovada recentemente pela Assembleia 
Legislativa do Estado de São Paulo, dispõe:

Artigo 1º - Os condomínios residenciais e comerciais localizados 
no Estado, por meio de seus síndicos e/ou administradores 
devidamente constituídos, deverão encaminhar comunicação à 
Delegacia Especializada de Atendimento à Mulher da Polícia Civil ou 
ao órgão de segurança pública, especializado, quando houver, em 
suas unidades condominiais ou nas áreas comuns, a ocorrência ou 
indícios de episódios de violência doméstica e familiar contra mulheres, 
crianças, adolescentes ou idosos. (grifo nosso).

Por pressuposto, há um projeto de lei semelhante ao sancionado 
em São Paulo que está em tramitação no Congresso Nacional. Ele 
pode obrigar moradores e síndicos em todo o país a denunciarem às 
autoridades os casos de violência doméstica, incluindo os ocorridos 
no interior das unidades habitacionais. Trata-se do PL 2510/20, de 
autoria do senador Luiz do Carmo (MDB-GO), que já foi aprovado 
pelo Senado e que está em tramite na Câmara dos Deputados.

Portanto, cada vez mais a atuação policial se fará presente nos 
condomínios. É fundamental que os síndicos 
estejam devidamente assessorados, para 
que esses acionamentos ocorram por razões 
fundadas e com cautela.

Raquel Batista Lopes Florêncio
Advogada, Consultora e Palestrante - Especialista em 

Direito Condominial.
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No final de Novembro aconteceu a Primeira Edição 2W Experience 
Day. Um evento para influencers do setor energético. Na ocasião 

houve a testagem de Covid e uma grata surpresa: havia apenas 
palestrantes mulheres. Iniciativa importante, para se falar de um setor 
que ainda  é essencialmente masculino.

Naquele ambiente percebi a postura da empresa como arrojada 
e criativa, um evento daquela magnitude dando voz as mulheres, 
mostrou que além de tudo eles são altamente inclusivos.

Falamos de assuntos como acesso à energia. Parece estranho, 
mas estamos tão acostumados a ser "cativos", que não pensamos em 
alternativas. Hoje, somos obrigados a comprar energia da empresa que 
o governo deu a concessão. Dessa forma, nem pensamos como essa 
energia chega até a gente. Muito menos refletimos sobre o quanto 
estamos poluindo ou sendo responsáveis pela mudança climática. 

Abrindo o evento, o CEO da 2W Energia, Claudio Ribeiro, falou 
de sustentabilidade, geração de energia limpa e liberdade de escolha 
na contratação de energia. Barbara Rubim, vice presidente da ABSolar, 
falou sobre excelência. Marina Bandeira Klink, palestrante, fotografa, 
autora de livros de fotos e também infantis, contou sua experiência 
e vivência nas viagens e expedições ao redor do mundo, com o seu 
marido também ativista ambiental Almir Klink. Compartilhou conosco 
as suas percepções sobre a desigualdade, como nossos atos estão 
destruindo e mudando negativamente o mundo. E sim cada um de nós 
é responsável pelo mundo como ele é e está.

Fernanda Delgado, professora da FGV Energia, pesquisadora da 
USP e fundadora da EmpodereC, programa de mentoria feminina para 
o setor de energia, nos contou sobre a sua participação na COP26 e 
visão do mundo sobre a escassez energética, aquecimento global e 
emissão de gases. Concluímos que o caminho para o Brasil é investir 
em energia sustentável. Para isso devemos apostar na inovação, em 
empresas com propósito sustentável e dar ao consumidor o direito à 
livre escolha na comprar da energia. 

Camila Achutti, CEO da Master Tec, que desenvolve treinamentos 
corporativos, nos provocou e ajudou na criação do manifesto que foi 

Primeira Edição 2W Experience Day – A 

Importância da Eficiência Energética e da Sustentabilidade 

para a Transformação do Mundo em um Lugar Melhor

o ponto alto do evento, 
resultando na imagem 
que ilustra essa coluna. 
Nosso compromisso como 
influencer de energia, é 
conscientizar e dar acesso 
a informações de qualidade 
suprindo assim una lacuna 
muito problemática no 
Brasil. A falta de clareza 
sobre energia, leva a 
população a dependência 
das concessionárias, mesmo 
que o serviço não seja satisfatório. 

Flávia Cintra, jornalista da Globo e autora, falou de seu acidente 
que a deixou tetraplégica, da sua determinação, coragem e nos expôs 
a chaga do capacitismo, o preconceito a pessoas com deficiência, 
onde supõe-se que a pessoa com deficiência é incapaz. Superação e a 
certeza que cada um, a seu modo é especial e essencial para o todo.

Fechando o evento, tivemos a embaixadora do evento: Joiris 
Dachery. A convidada é engenheira especialista, mestre em Energias 
Renováveis e fundadora da comunidade Energês. Joiris explicou 
a importância das redes sociais na divulgação de informações 
relevantes. Além disso, ela contou como a sua postura na vida e nas 
redes fazem os seus propósitos serem aceitos e bem vistos, fugindo 

de ondas digitais. 
Ações assim, de integração e aprendizado 

são essenciais para construção de um mundo 
melhor, mais racional e eficiente.

Marco Aurélio Souto
Direto de Operações e Aplicações Max Eficiência 

Energética, Palestrante e Produtor de Conteúdo Mais 

que Eficiência.
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A 3ª turma do STJ, ao julgar em novembro/2021 o RESP 
1884483 decidiu que condomínios podem proibir 

aluguel por curta temporada por meio de plataformas digitais, 
como o Airbnb. No entendimento do colegiado não existe 
ilegalidade na restrição imposta pelo Condomínio, desde que 
haja previsão expressa na convenção e observado o quórum 
legal de 2/3 para promover referida alteração/inclusão. 

Desta vez, o julgamento versou sobre o caso de um 
Condomínio de casas em Londrina que proibiu em assembleia 
locações inferiores a 90 dias, seja por meio de plataformas 
digitais (Airbnb e outras do gênero), seja por outras formas 
de locação por temporada.

Destinação Residencial
Novamente o ponto chave é o desvirtuamento da destinação 

residencial.  Para o STJ, as locações por curtíssimo prazo, que são 
eventuais e transitórias não são compatíveis com a destinação 
exclusivamente residencial de um condomínio de casas. Sendo evidente 
o prejuízo ao sossego e salubridade diante da alta rotatividade de 
pessoas estranhas, sem mencionar o risco a segurança com a entrada e 
saída constante de pessoas em tão pouco espaço de tempo.

Para o STJ a intenção de quem vai aproveitar um imóvel para tirar 
férias e de quem nele reside habitualmente, e até mesmo se utiliza para 
home office é muito diferente, já que neste se faz necessário muito 
mais silêncio e respeito, inclusive durante o dia.

Assim, o STJ entendeu que não há nenhuma irregularidade ou falta de 
razoabilidade na restrição imposta pelo condomínio, a quem cabe decidir 
acerca da conveniência ou não de permitir locação de unidades autônomas 
por curto período, segundo voto da maioria qualificada dos condôminos.

Regulamentação
O aluguel por temporada (até 90 dias) é previsto pela lei dos 

aluguéis (Lei 8.245/1991), e, a princípio, nenhuma decisão do 
condomínio poderia proibi-lo, já que é um direito do proprietário.

A locação por temporada é prevista em lei, seja por aplicativo ou não, 
e a proibição integral pode gerar uma demanda judicial ao condomínio.

Condomínios & Locação de Temporada em 
Plataformas Digitais - É Possível Restringir?

Dra Morgana Schoenau
Advogada Especialista na Área Condominial.

Mas afinal, pode o 
condomínio proibir que o 
proprietário utilize seu 
imóvel para a locação por 
temporada?

A jurisprudência do STJ vem 
se consolidando no sentido de 
que os Condomínios poderão 
restringir em suas normas 
internas (mediante quórum de 
2/3) a vedação à locação por 

temporada por plataformas digitais. Mesmo considerando que o caso 
é um julgamento em específico e não tem efeito vinculante, sendo  
nítido que há um padrão adotado no entendimento da Corte Cidadã 
sobre a temática.

Além disso, é evidente a necessidade de regulamentação legislativa 
sobre a locação residencial em plataformas digitais. Há muitas 
brechas e insegurança jurídica, tanto para o Condomínio quanto para 
o proprietário, pois há sempre o embate "Direito de Propriedade X 
Sossego e segurança da comunidade condominial".

É também primordial a regulamentação desta prática pelos 
condomínios em suas convenções e regimentos internos, com regras 
claras e rígidas sobre a questão.

Assim, o proprietário não teria seu direito de propriedade maculado 
e o condomínio poderia evitar futuros conflitos com os condôminos.

É preciso observar, ainda, que a partir 
do momento que o condomínio estabelece 
tais regras, é obrigatório o proprietário, ao 
anunciar seu imóvel em sites e aplicativos 
de locação, deixar bem claro as regras 
aplicáveis no condomínio.
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Foi-se o tempo em que as pessoas 
respondiam com “ah coitado!” ou então, 

“não tinha mais opção” quando se falava que 
era síndico de um prédio. Esse tempo não 
existe mais, muito pelo contrário. Hoje, há 
um movimento muito forte de valorização e 
de qualificação das pessoas que exercem a 
função de síndico. 

Mas quando foi a grande virada? 
Quando foi que o síndico passou a ser 
um profissional multi disciplinar?  

Se transportarmos um síndico da década de 80, 90, para os dias 
de hoje, podemos imaginar a dificuldade dele nas variáveis atuais. 
Hoje temos leis específicas para condomínios, sem contar as leis 
que abrangem condomínios como antifumo, agressão domiciliar, de 
proteção de dados, de vistoria de bombeiros.

 Temos normas técnicas de acesso de deficientes, de obras em 
unidades, de perícia estrutural e de manutenções. Temos também 
uma teia de impostos, e-social, normas de segurança, de trabalho em 
alturas, leis trabalhistas, normas regulamentadoras, diários oficiais 
municipais, com leis que podem mudar diariamente como as da 
pandemia. E o que falar dos condomínios clube, por exemplo? Há uma 
diferença explícita e isso num espaço de tempo não muito grande.  

No caso dos condomínios, temos o crescimento das cidades, 
que demandou mais moradia em prédios e gerou mais vizinhos, mais 
normas de convívios e mais conflitos. O crescimento desordenado 
das cidades, gerou, por sinal, mais desigualdade e mais violência. E da 
insegurança nasceu a necessidade de acesso ao lazer e serviços sem 
muito deslocamento. 

Salto na tecnologia 
Também tivemos um salto de tecnologia, que foi absorvido pela área 

condominial. Portarias remotas, bombas, luzes, ventilações, sistemas de 
aquecimento automatizados. Abertura de portões por celular, internet 
das coisas, aplicativos. Reaproveitamento de água da chuva, reciclagem 

Síndico – “Do Chinelo” À Profissionalização

de lixo e fachadas inteligentes. 
Todos esses fatores exemplificados, 

exigiram que aquele síndico “de chinelo” que 
era síndico por ter tempo livre, sem muita 
qualificação, ficasse à mercê das necessidades 
cada vez mais fragmentadas e especializadas. 
E aos poucos o perfil foi mudando.

O conhecimento ganhou asas
 Alguns profissionais colocaram seus 

conhecimentos, adquiridos ao longo de 
suas carreiras, à serviço do condomínio. Advogados, engenheiros, 
administradores, arquitetos, funcionários públicos, professores entre 
tantos outros. Mas, o pulo do gato, o gatilho, que virou a página 
do amadorismo na sindicatura, foi a mescla das profissões. Foi no 
momento que as profissões emprestaram conhecimento para outras 
profissões, que proporcionou o crescimento e qualificação do síndico. 

A sede por conhecimento gerou especializações, pós graduações, 
e cursos livres em áreas, muitas vezes, totalmente diferentes da 
profissão raiz. Quem não entendia nada de gestão, por exemplo, pode 
se aperfeiçoar, seja por livros, aulas, palestras ou pela internet. O 
conhecimento ganhou asas e ficou acessível a um universo de pessoas 
sedentas por aprender. 

E foi assim, que o síndico, ora mero ocupante de cargo, se tornou 
protagonista de umas das áreas que mais crescem no país. Se tornou 
um profissional multidisciplinar, especialista em diversas áreas, com 

trabalho que visa a valorização do patrimônio, 
a harmonia e o atendimento às necessidades 
do coletivo como um todo. E, como é um 
caminho sem volta, cabe a todos os síndicos, 
continuarem se aperfeiçoando. 

“Chinelo”? Só na hora do descanso!

Márcia Telles Neller
Síndica Profissional – 5 Estrelas.
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Em um condomínio encontramos pessoas com hábitos, rotinas e 
visões de mundo diferentes. Todos dividindo o mesmo espaço 

em busca de transformar aquele lugar no seu lar. Mas as pessoas 
esquecem que para viver em um condomínio também é preciso saber 
lidar com estas diferenças, ter uma consciência social e pôr em prática 
suas habilidades de lidar com o outro.

O síndico tem a importante e árdua missão de atender às 
expectativas de organização, aplicar as penalidades previstas no 
Regimento Interno e mediar conflitos entre os moradores, para que os 
pequenos atritos do dia a dia não se tornem uma demanda judicial.

Ocorre que muitas vezes só a aplicação da multa não traz o 
resultado necessário à retomada da boa convivência, pois a relação 
já se tornou desgastada diante de tantas noites mal dormidas e 
das mágoas geradas até por causa de pequenos gestos, tornando 
insuportável entre estes moradores permanecer naquela residência.  

Quando chegamos a este ponto, o síndico precisa ter a inteligência 
emocional necessária para praticar a mediação desse conflito.

A reunião para mediação poderá ser realizada em qualquer 
lugar, (on-line ou presencial) com a participação das partes.  A 
mediação deve ser iniciada buscando estabelecer uma conexão com 
os moradores, mostrando segurança naquele ato e a imparcialidade 
do mediador.

Os condôminos envolvidos poderão ser ouvidos separadamente 
ou de imediato, através do mediador, para explanação da situação 
vivida que levou a este encontro, para que cada um exponha suas 
necessidades e possibilidades de solução do litígio.

A mediação proporciona às partes uma solução ágil, mostrando 
a participação efetiva da gestão na busca da solução dos problemas 
destes condôminos, além de viabilizar a participação ativa e o 
comprometimento dos envolvidos.

Este “cara a cara” quebra as barreiras sociais impostas, mostra 
mais envolvimento da liderança e resgata a afetividade ao lar destes 
condôminos. É mais que uma reunião de pessoas, é um resgate 
emocional e uma perspectiva de relações interpessoais saudáveis.

Mediação: Caminho para Resolver Conflitos

Mas, para o síndico assumir este papel ele precisa ser visto como 
imparcial pelos moradores envolvidos, o que muitas vezes não ocorre 
pois como gestor ele acaba sendo a pessoa que aplicou alguma 
penalidade a uma das partes.  

Aconselhamos sempre a presença do síndico nas mediações, mas 
acreditamos que a presença de uma assessoria jurídica no papel de 
mediador dá mais credibilidade ao ato, além de viabilizar a formalização 
em termo de acordo, com força de título executivo extrajudicial.

Não é uma tarefa fácil colocar duas pessoas que estão brigando 
dentro de uma sala e buscar a conciliação. Por óbvio que este novo 
cenário demanda novos conhecimentos e habilidades profissionais, e 
na maioria dos casos é penoso para o síndico fazer tudo isso sozinho. 
Dessa forma, contar com uma assessoria jurídica para mediar conflitos 
e amparar a gestão pode ser a escolha mais segura.

Acompanhe nossas Redes e site para mais orientações sobre a 
vida condominial.

Debora Nunes Camaroski
OAB/PR 45.056 – Atuante em Direito Condominial 

há mais de 13 anos, tem  vasta experiência no 

desenvolvimento e análise de contratos. Formada 

em Direito pela Universidade Tuiuti do Paraná, é 

Especialista em Direito Previdenciário pela Escola 

Paulista de Direito e pós-graduanda em Direito 

Corporativo e Compliance. É sócia da CMBaiak & 

Advogados Associados.

cmbaiak.adv.br | deboranunes@cmbaiak.adv.br
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Explosão populacional na temporada de 
verão pode trazer a tona vulnerabilidades 

dos residentes.
Com o avanço da vacinação e 

flexibilização das normas contra a covid-
19, o litoral pode contar com um fluxo de 
pessoas jamais visto. Com o alargamento, 
a expectativa é que Balneário Camboriú 
receba um número ainda maior de turistas. 
Levando em consideração que a cidade tem 
cerca de 149 mil habitantes, de acordo com estimativas do IBGE, a 
sua população chega a quadruplicar em meio a temporada de verão. 
A partir disso, conversamos com o consultor de segurança, o Coronel 
da Polícia Militar, Fernando José Luiz, para entender os desafios da 
segurança condominial em meio a temporada.

Fernando comenta que para gerir um condomínio é preciso pensar 
no conjunto. Independente do volume populacional do condomínio, o 
síndico deve conhecer o perfil do residencial. Deve saber se existe a 
necessidade de recursos humanos ou aparelhos tecnológicos, como é 
o caso das câmeras e das portarias eletrônicas. Para Fernando:

“É importante o posicionamento correto das câmeras, controle de 
acessos. A tecnologia permite muitas ferramentas e funcionalidades, 
que vão proporcionar proteção. Isso é importante para condomínios 
com rotação maior de pessoas”. 

O consultor fala que prezar pela segurança do condomínio 
é um dever de todos. Ele cita um exemplo prático que acontece 
rotineiramente nos condomínios: “o morador passa pela porta, entra, e 
a deixa entreaberta. Em seguida, entra alguém desconhecido”.

“O que custa fechar certinho? Quanto custa? Custa nada.” pontua.
Na opinião do Coronel, as pessoas que vêm à cidade para passar 

algumas semanas, agem, muitas vezes, de forma displicente. Deixando 
de lado medidas de segurança, como verificar se a porta está fechada, 
por exemplo. Para ele, por não fazer parte do dia a dia do condomínio, 
e não estar por dentro das decisões grupais, esse inquilino coloca em 

A Segurança dos Condomínios 
de Balneário Camboriú

xeque toda a organização do conjunto.
Jacira Cecatto é síndica de um edifício 

em Balneário. O que ela diz vai de encontro ao 
que aponta o consultor. Onde gere, existem 
dois apartamentos que são alugados para a 
temporada. Segundo ela: 

“Isso deixa o condomínio mais vulnerável. 
Quem vem pra passar uma semana, alguns 
dias, não está preocupado com a segurança 
dos moradores. Embora a gente faça um 

trabalho para eles saberem das regras básicas”.
Ainda sobre o exemplo utilizado pelo Coronel, ela frisa:
“No portão da garagem tem um aviso explicando que tem que 

aguardar o portão fechar, mas a maioria não aguarda, entra, e deixa o 
portão fechar sozinho. E na questão da porta de entrada principal, eles 
deixam pessoas entrarem junto, que eles acham que são moradores, já 
que não conhecem ninguém”.

O descuido pode trazer problemas para os condôminos. De 
acordo com a Secretaria de Segurança Pública de Santa Catarina, 
no primeiro semestre de 2021, Balneário contabilizou um número 
expressivo de furtos e roubos. Segundo a SSP, foram 2125 furtos e 203 
roubos. O número traz dados de toda a cidade, mas, se considerarmos 
que grande fatia da população vive em condomínios, os dados 
acendem um alerta.

Além de dicas para os síndicos, o especialista ainda listou algumas 
sugestões para moradores se manterem e se 
sentirem mais seguros. “Quando for chamar 
um carro de aplicativo, chama dentro do 
condomínio, o carro chegou, você sai. Isso 
tudo é prevenção” pontua. Logo, todos têm 
papel importante na conscientização.

Fernando José Luíz
Coronel da Reserva e Especialista em Segurança.

FOTO: Jeferson Cherobin
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Os anos de mercado condominial me impulsionaram a estudar 
e analisar com olhar clínico as empresas terceirizadas de 

prestação de serviços para condomínios. Trazendo, por vezes, 
surpresas agradáveis. E outras nem tanto.

Como todos os espaços e empresas, temos as que atuam 
com excelência, respeito e compromisso. E temos o outro lado da 
moeda, que acaba realizando concorrência desleal e, por vezes, 
descumprindo o que foi prometido. E, principalmente, não dando o 
suporte necessário ao condomínio e ao síndico ao qual lhe depositou 
confiança contratual.

Desse modo, até onde vai a participação ou culpa desta 
concorrência desleal das empresas terceirizadas em relação aos 
colaboradores? Portanto, hoje, trago situações de mercado que 
para muitos podem parecer um problema rotineiro, mas que muito 
prejudicam o bom andamento dos condomínios. 

A dificuldade de encontrar bons colaboradores é frequente 
e real. Principalmente de zeladores que possuam experiência e 
comprometimento.

Deste modo, quando estes profissionais firmam as suas raízes 
em um condomínio que lhes oferece suporte e qualidade de trabalho, 
estes mesmos colaboradores são “descobertos” e acabam recebendo 
melhores propostas de terceiros para saírem deste condomínio. E, por 
fim, indo se dedicar outro. Podendo isso acontecer por meio da figura 

Concorrência Desleal dos 

Colaboradores Condominiais

física ou jurídica, por outra empresa.
Sendo assim, até que ponto este tipo de comportamento 

é ético? Oferecemos treinamentos, capacitamos e orientamos 
este colaborador por anos, até que este chegue ao ápice de sua 
integralização como profissional.

E, se observado, em meio ao caos e escassez de profissionais, a 
guerra de valores e egos leva este colaborador para outros horizontes. 
Em suma, muitas das vezes, apenas por questões financeiras. 
Configurando assim, uma concorrência desleal frente a situação.

Portanto, a base de comportamento é dar o melhor sempre, sem 
buscar nada em troca, de ambos os lados. No entanto, nem sempre 
somente a razão se sobressai nas relações profissionais. Assim, o que 
tiramos de lição desses comportamentos, muitas vezes reiterados de 
colaboradores e terceirizadas, é que: 

“Nunca treine e capacite apenas um 
colaborador por função, tenha sempre 
outro colaborador em treinamento. Para 
que surpresas não interrompam a rotina e 
dinamismo do condomínio”.

Ana Clara Serbêto
Gestora e Educadora Condominial;

@gestoraanaclaraserbeto
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As empresas de auditoria nos condomínios possuem 
um papel sistemático. De forma documentada e 

independente, avaliam objetivamente uma situação ou 
condição. Para, deste modo, determinar a extensão 
e obter evidências da existência de fraudes, erros ou 
omissões. O termo provém da palavra inglesa ‘to audit’ que 
em tradução livre é: examinar, ajustar, corrigir ou certificar.

De forma objetiva, essas empresas são contratadas 
para avaliar as contas do condomínio, verificar a validade das notas 
fiscais, se tudo está de acordo com o serviço ou produto contratado. 
Além disso, avaliar se não existem quaisquer indícios de fraude, verificar 
se os prestadores de serviços estão cumprindo rigorosamente os 
contratos, averiguar se não está ocorrendo algum tipo de desvio de 
verba e garantir de forma fácil e transparente que os condôminos vão 
conseguir realizar a conferência do trabalho e tudo mais. 

Além disso, elas contribuem para a organização de procedimentos 
internos nos condomínios. Agindo como “parceiros” dos síndicos, 
corpo diretivo e dos moradores. Moralizando os processos e trazendo 
mais segurança jurídica, financeira e tributária.

Não podemos deixar de frisar que o objeto da avaliação é a 
prestação de contas. Ela precisa atender os critérios da lei, da 
convenção e da assembleia que aprovou a previsão orçamentaria.  
A partir do momento em que existe desconfiança por parte dos 

O Papel das Empresas de Auditoria 
nos Condomínios. Parceiras ou Inimigas?

condôminos de que as contas não estão 
bem explicadas, ou que, apesar de muitas 
arrecadações extras, as melhorias não 
estão ocorrendo, vale a contratação de 
uma auditoria.

Para evitar suspeitas de fraudes e criar um 
vínculo de confiança entre moradores, síndico 
e administradora, o ideal é que sejam feitas 

auditorias preventivas. Se possível, mensalmente ou a cada trimestre. 
Neste caso, a auditoria vai garantir o controle sobre as contas e 

também apresentá-las aos condôminos de forma clara, por meio de 
demonstrativos que podem ser aplicados em murais e nas portarias.

Uma auditoria externa demonstra que o gestor se preocupa com 
as regulamentações que regem suas atividades. Sem ela, o mercado 

pode interpretar sua postura como displicente 
e sem primor pelas regras, mesmo que não 
seja o caso. 

Por fim, é importante que síndicos 
enxerguem as empresas de auditoria como 
parceiras. Não como inimigas da gestão.

Vanessa Gantmanis Munis
Síndica Profissional.
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Os animais domésticos vêm ocupando 
cada vez mais um lugar de 

protagonismo. Tanto nos condomínios, quanto 
em nossa sociedade. São considerados e 
tratados como membros da família, inclusive 
por vezes sendo igualados às crianças. 

As crianças brincam, pulam, gritam, 
fazem barulhos de toda ordem. Os pets 
latem. Claro que os moradores poderão 
questionar quanto à perturbação do sossego 
caso sejam extrapolados os limites quanto ao incômodo provocado. 

Quem possui pets, ou pretende ter, deve priorizar residir 
em condomínios que não impeçam a permanência de animais de 
estimação. Para que possamos atender a esse nosso objetivo é 
prudente atentarmos ao que dispõe a convenção condominial, se há 
controle ou impedimento quanto aos animais de estimação. 

Temos a proteção dos animais prevista pela Constituição de 1988 
(nossa Carta Maior), que diz: “não permite ato de abuso, maus-tratos, 
ferir animais domésticos ...”. 

O direito de propriedade é assegurado pelo Código Civil em 
seu artigo 1.228 como também previsto na Constituição Federal 
em seu artigo 5°. Inciso XXII.  E, quando tratamos de animais em 
condomínios devemos atentar para os dois aspectos legais: o direito 
dos animais e o direito da propriedade. Podendo subentender que, 
impedindo um morador de ter seu pet em sua residência estará 
infringindo ambos os direitos.

Na esfera condominial ainda prevalecem muitos desentendimentos 
ao se tratar de animais de estimação. 

Na decisão do Superior Tribunal de Justiça, em decisão do 
Ministro relator Ricardo Villas Bôas Cueva. Documento: 88532562 – 
Despacho / Decisão – Site certificado – DJe: 16/11/2018 Página 1 de 
2 Superior Tribunal de Justiça Brasília-DF, 30 de outubro de 2018, 
“em que autoriza a permanência de uma gata no imóvel apesar de 
constar proibição de animais na convenção do condomínio, sob a 

Pets em Condomínios

fundamentação de não constatada nenhuma 
interferência ou perturbação na saúde e 
sossego dos demais moradores”. 

Pacífico é o entendimento em nossos 
tribunais de que o condomínio não pode proibir 
a presença de animais. Seja nas partes que 
são da propriedade exclusiva dos respectivos 
condôminos, ou ainda nas áreas comuns da 
edificação, como exemplo em elevadores. 

As áreas de uso comum do condomínio 
são pertencentes ao direito de propriedade de cada condômino. 
No entanto, existem regras as quais devem ser respeitadas. O pet 
deverá estar com coleira, e, caso o animal seja mais bravo, deverá 
estar com focinheira. 

O condomínio também não poderá impedir quanto a quantidade 
de animais por residência, cabendo sempre o bom senso do morador. 	
Contudo, a gestão poderá sim solicitar que os animais tenham todos 
os cuidados necessários mantidos, tais como: banho e tosa, vacinação 
em dia, cuidados com a higienização, não só do local da sua residência, 
mas também das áreas comuns, caso seja necessário.

Outra boa notícia é que em Santa Catarina foi sancionada a Lei 
18.215/2021 que regulamenta a habitação e o trânsito de animais 
domésticos nos condomínios residenciais do estado.

É importante reafirmar que os condomínios não podem impedir 
que moradores tenham animais em suas residências.  Lembrando 

sempre que é necessário o respeito à 
propriedade, à saúde, ao sossego de todos, e 
garantir os direitos e o bem estar animal.

Wania Baeta
Advogada Especialista em Condomínios e  

Gestão de Conflitos.
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Obter sucesso na vida profissional é algo que as 
pessoas buscam cada vez mais, querem ser bem-

sucedidas e como bônus conquistar o reconhecimento.
O fato é que crescer na carreira vai além de trabalhar 

arduamente, é necessário que você esteja preparado, 
tenha um planejamento, caso contrário se age sem 
planejar acaba por se sabotar profissionalmente.

Vejo muitos síndicos profissionais frustrados com o 
segmento, muitas vezes não veem que tomam atitudes 
que acabam por minar sua carreira, ou seja, essas ações 
dificultam o seu crescimento.

Você almeja progredir na área condominial? Então, reveja suas 
atitudes e situações, visto que elas podem travar o seu desenvolvimento. 
Saiba quais são os obstáculos que impedem você de crescer na carreira.

1 – Não definir objetivos
Quando não há objetivos, você deixa as coisas acontecerem sem 

rumo e assim não tem as rédeas da sua posição profissional. Por isso, 
planeje o que deseja para sua carreira, defina seus objetivos, pois com 
metas e planejamento você terá mais chances de atingi-los.

2 – Zona de conforto
Dificuldade para sair da zona de conforto, já que ela traz uma falsa 

sensação de segurança e comodidade. Assim, você encontra inúmeras 
desculpas para não começar a realizar as ações que podem lhe levar a 
progredir na carreira. 

3 – Falta de visão sistêmica
Tenha uma visão ampla, enxergue além do que a maioria vê, 

porém seja específico. Treine sua observação, procure reparar em 
detalhes que lhe podem ser úteis ao seu trabalho. Isso fará de você um 
profissional diferente, que pensa fora da caixa, tem soluções únicas e 
ideias inovadoras.

4 – Não correr riscos
Para que você possa ser visto e reconhecido como um profissional 

competente, não fique estagnado é preciso estar em movimento para 
amadurecer e assim evoluir na carreira.

Os Motivos que Dificultam o Crescimento na 
Carreira Condominial

Você precisa correr riscos, 
inclusive errar é parte do processo 
e serve como aprendizado, então 
busque fazer coisas diferentes e 
tenha novas ideias. Desse modo, 
se tornará mais dinâmico, proativo 
e começará a se destacar no 
segmento.

5 – Falta de foco
É fundamental ter foco 

para que possa progredir, uma vez que sem ele, você seguirá sem 
perspectivas e dificilmente atingirá seus objetivos de carreira.

6 – Falta de autocontrole 
A atividade na área condominial tem momentos de 

aborrecimentos, situações que acontecem em meio à rotina de 
trabalho. Por isso, para progredir na carreira é imprescindível aprender 
a lidar com essas situações, sem reagir por impulso. 

7 – Não desenvolver competências e habilidades
A carreira condominial reúne um leque de competências e 

habilidades importantes que precisam ser desenvolvidas, uma vez que 
irão influenciar em seu crescimento no mercado.

Aproveite a chegada do novo ano e faça um balanço. Reflita, avalie 
se a sua dificuldade em alavancar na carreira está entre esses motivos e 
comece a mudar suas atitudes. 

Sucesso na sua carreira empreendedora!
Um abraço e uma pitada de sorte.

Denise Gensas
Estrategista e Consultora de Carreira, especializada em 

desenvolvimento e aceleração de carreira para Síndico 

Gestor Condominial; Diretora de Planejamento e 

Capacitação da ASSOSÍNDICOSRS; Idealizadora e 

coordenadora do Síndico Profissional Talks.

Instagram: @denisegensas
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A lei processual civil ressalta que a 
execução pode se basear em título 

executivo judicial ou extrajudicial. Seja como 
for o título executivo, deve conter liquidez, 
certeza e exigibilidade.

Cada um dos títulos enumerados pelo 
artigo 784 do CPC de 2015  é título particular 
ou público , autorizando a execução forçada, 
dentro do que chamamos de antiga ação executiva. Desse modo 
analisamos a inovação da legislação processual que inseriu como sendo 
título executivo extrajudicial os créditos das obrigações condominiais.

Essa medida legislativa dá celeridade e efetividade no recebimento 
dos créditos advindos das contribuições dos inadimplentes nos 
condomínios. No entanto, devemos observar a liquidez e cuidados 
necessários que os gestores, síndicos e administradores devem tomar 
para dar a efetiva certeza e exigibilidade do débito.

Em julgado do TJDFT de 30/05/2018 lavrado pelo I. 
Desembargador HECTOR VALVERDE 1ª TURMA CÍVEL - Acórdão 
n.1100629, 20171610010644APC, acatou o recurso da apelação dos 
autos dos embargos e pontua a extrema necessidade da comprovação 
dos requisitos da execução, para que seja garantido o manejo da 
execução forçadaAcórdão n.1100629, 20171610010644APC, Relator: 
HECTOR VALVERDE 1ª TURMA CÍVEL, Data de Julgamento: 30/05/2018, 

É Possível a Inclusão de Parcelas Próximas ao Vencimento na 

Execução Condominial?

Publicado no DJE: 04/06/2018. Pág.: 229-253).
Sobre a inclusão de parcelas próximas ao vencimento, 

é possível a inclusão destas na execução de título extra-
judicial de contribuições ordinárias ou extraordinárias de 
condomínio edilício. Desde que homogêneas, contínuas e 
da mesma natureza. Conforme entendimento do STJ: 

"Condomínio. Execução de título extrajudicial. 
Contribuições ordinárias ou extraordinárias. Inclusão de pres-

tações vincendas no débito exequendo. Prestações homogêneas, contínuas 
e da mesma natureza. Possibilidade". REsp 1.835.998-RS, Rel. Min. Luis 
Felipe Salomão, Quarta Turma, por unanimidade, julgado em 26/10/2021.

Assim, alerto aos gestores condominiais que sempre lancem os 
valores dessas obrigações deliberada nas assembleias e que o façam 
no corpo da ata, assim será garantido os pré-requisitos dos títulos 

extrajudiciais, assegurando a garantia de uma 
demanda judicial mais célere e efetividade no 
recebimento desse débito e com medidas 
assertivas a execução e inclusão das parcelas 
vincendas nos curso processo.

Henrique Castro
Advogado, professor universitário e Coordenador do 

MBA em Gestão e Direito Condominial da UNEPOS.
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Habitualmente as pessoas imponham 
o individualismo em detrimento do 

interesse alheio, a dita falta de empatia. 
No âmbito condominial, onde existe uma 
coletividade, a maior fonte de conflitos advém 
deste sentimento da “minha justiça”. 

Por vezes a problemática envolve pessoas 
com necessidades especiais, tais quais os autistas, que são pessoas 
que passam por crises sensoriais, quando a forma que possuem para 
externar suas sensações, desejos e emoções, muitas vezes, são através 
de gritos, gemidos, alguns chegam a se debater. 

É assim que conseguem exteriorizar o que não conseguem 
falar/expressar. Portanto, é o padrão de comportamento do autista, 
involuntário e espontâneo, independe da sua vontade, não podendo se 
caracterizar como conduta nociva consciente, incomparável equiparação 
aos barulhos ocasionados por pessoas com discernimento dito “perfeito”. 

Invocam, alguns condôminos, o direito ao silêncio diante da 
suposta perturbação ao sossego causado por barulho oriundo da 
pessoa autista, lembrando que emissão de barulho é característica 
comum aos portadores do transtorno do espectro do autismo. 

Portanto, o condomínio deverá tratar a questão com a devida 
flexibilidade, paciência e tolerância, mesmo porque a lei assegura que 
os desenvolvimentos dessas pessoas devem ser resguardados por toda 

Condomínio: Direito ao Silêncio Versus Direito ao 

Desenvolvimento da Criança Autista

a sociedade, inclusive a comunidade condominial a qual 
está inserida. Devendo esta, se adaptar ao convívio com a 
pessoa com autismo. 

Ou qualquer outra necessidade especial – deverão se 
atentar às limitações e necessidades desses moradores, 
conforme assegura a Constituição Federal/88, Estatuto da 
Criança e do Adolescente – Lei 8.069/1990 e o Estatuto 

da Pessoa com Deficiência – Lei 13.146/2015 aonde estão elencados 
os direitos das pessoas com deficiência, tais quais: direito à moradia 
(artigo 31), direito a inclusão social (artigo 1º), direito a igualdade e 
da não discriminação (artigo 4ª), dentre muitos outros. 

Portanto, quando temos em nosso convívio a oportunidade de 
conhecer a realidade de uma pessoa com necessidades especiais, 
devemos abrir nosso olhar, nossa mente e nosso coração, para entender 

que aquela condição é mais difícil para ele 
que a possui, do que para nós que estamos ao 
redor e havemos de todo o discernimento para 
nos colocar no lugar de quem precisa ser visto 
com olhar diferenciado, ou seja, EMPATIA. 

Fernanda Machado Pfeilsticker Silva
Advogada Especialista Direito Condominial, 

Imobiliário, Negocial e Civil.
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Ao longo da minha atividade na área 
condominial, tenho observado que 

muitos problemas no condomínio são 
causados em razão de assembleias mal 
conduzidas e com muitas irregularidades. 

Diante disso, eu preparei 7 dicas para 
que o síndico faça uma assembleia eficiente e 
eficaz. Vamos a elas?

1.	 Edital de Convocação
Como sabemos, a assembleia começa já na confecção do Edital 

de Convocação. Dessa forma, muita atenção deve ser dada a este 
documento, visto que nenhuma deliberação poderá acontecer durante 
a assembleia se não se seguir os requisitos ali destacados.

Detalhes como: o tipo de assembleia, quem está convocando, 
a nomenclatura correta das pautas e o campo de observações, são 
alguns dos itens fundamentais de um edital. Além disso, é de suma 
importância que o síndico encaminhe a prestação de contas e a 
previsão orçamentária juntamente com o edital.

2.	 Recepção e Lista de Presença
Antes dos moradores começarem a chegar, a administradora ou o 

síndico já deve ter em suas mãos a lista com o nome dos proprietários, 
bem como dos inadimplentes. É essencial que seja feito um correto 
filtro de quem realmente pode participar da assembleia e exercer seu 
direito de voto. Lembrando que filhos, irmãos e/ou cônjuges somente 
poderão participar se tiver procuração do proprietário.

3.	 Paciência e boa comunicação
Ingrediente fundamental em qualquer assembleia, o início dela de 

forma correta demandará boa paciência por parte dos moradores e boa 
comunicação por parte de quem é responsável por iniciar a assembleia. 
Muitos moradores não têm muita paciência para as burocracias de uma 
assembleia e o condutor não pode se deixar levar pela pressa.

4.	 Condutor especialista
Outro grande problema numa assembleia é a sua forma de 

condução. Geralmente ninguém se habilita para presidir ou ser o 

Os 7 Passos para uma Assembleia 
Perfeita

secretário. Uma assembleia bem feita é aquela em que 
o condutor tem bom domínio das pautas e também da 
forma legal de se gerir uma assembleia. Geralmente é 
o advogado do condomínio ou a administradora quem 
acaba sabendo melhor como conduzir uma assembleia, 
em especial controlando os ânimos dos presentes.

5.	Assessoria Jurídica
Não é possível se pensar numa assembleia legal sem a 

presença de um advogado especialista na área. É ele quem costuma dar 
o tom principal na assembleia e ter a confiança dos moradores, visto 
que conhece bem a convenção do condomínio e o regimento interno.

6.	 Pré-ata e Ata Simultânea
Outro grande erro que se comete em assembleia é não levar 

uma ata já pré-pronta e finalizá-la no final dos trabalhos. Isso também 
costuma resolver uma série de conflitos, pois os condôminos já 
saberão quais foram as decisões da assembleia.

7.	 Enviar a Ata no Prazo
A ata deve ser encaminhada no prazo máximo estabelecido na 

convenção (8, 10, 15 dias). Se o condomínio adotar o hábito de fazer a 
ata ao fim da assembleia, o síndico evitará muitos transtornos.

Por fim, é preciso ter bom planejamento em todo esse processo 
por parte dos administradores. Para, desse modo, sempre ocorrer uma 
assembleia ‘legal’ e prazerosa para todos.

Vale lembrar que, para mais dicas sobre administração condominial 
e de gestão de assembleias, você pode conferir matérias e artigos 

exclusivos no portal online da revista 
Condomeeting, basta acessar:  
condomeeting.com.br

Dr. Marcio Spimpolo
Advogado Especialista em Direito Condominial 

Professor e Coordenador da Pós- Graduação de Direito 

E Gestão Condominial da FAAP.



CONDOMEETING.COM.BR 33



CONDOMEETING.COM.BR34

Para você ter uma vida plena e sustentável, você precisa construí-la 
a médio e longo prazo pois tudo na vida é um processo que leva 

tempo, exigindo de cada ser humano empenho e dedicação.

Vamos levá-lo a uma reflexão: 
Você atingiu suas metas no ano de 2021? Ou nem se quer 

pensou sobre o assunto? Segundo Napoleon Hill no livro Quem Pensa 
Enriquece, o mesmo cita, que a cada  cem pessoas pesquisadas, 
apenas duas pessoas tinham claro o seu propósito bem definido, ou 
seja tinha objetivo e metas de vida. E você como viveu em 2021?

Com ou sem objetivos?  Você atingiu tudo o que queria ou ficaram 
pendências? Se ficaram vamos analisar? Frente ao que você estabeleceu 
para 2021, como você procedeu?
	 - 	 Você manteve a autodisciplina?
	 - 	 Cuidou da sua saúde (alimentação saudável, prática de esporte, 

equilíbrio no sexo)?
	 - 	 Você dominou o hábito de dizer: DEPOIS EU FAÇO?
	 - 	 Faltou persistência? Começou e não terminou?
	 - 	 Manteve uma personalidade negativa com pensamento mais 

negativos do que positivos? Tipo: Reclama demais?
	 - 	 Manteve um desejo incontrolável de ganhos fáceis e rápidos?
	 - 	 Ficou preso aos medos da: pobreza, velhice, críticas, doença, 

morte ou perder o amor de alguém?
	 - 	 Teve um excesso de cautela?
	 - 	 Falta de foco, fazendo tudo e não fazendo nada?
	 - 	 Gastou demais do planejamento?
	 - 	 Foi intolerante, com mente fechada ao novo e ao aprendizado?
	 - 	 Foi egocêntrico? 
	 - 	 Arriscou pouco e pensou muito?

Lembrando que tudo acima mencionado o leva ao não atingimento 
de objetivo e nem tampouco de metas, portanto repense e faça uma 
autoanálise se você:
	 -	 Foi persistente nos seus objetivos e metas;

Refletir 2021 para Mudar 2022

	 - 	 Foi rápido e definitivo nas decisões;
	 - 	 Teve AÇÃO ou ficou pensando demais;
	 - 	 Desperdiçou muita energia por falta de foco e concentração;
	 - 	 Se responsabilizou pela sua vida, seus objetivos e resultados;
	 - 	 Ficou justificando o injustificável.

O que fazer neste novo ano
Para que 2022 seja um ano diferenciado, onde você terá 

resultados exponenciais, será necessário desenvolver a PERSISTÊNCIA, 
em quatro passos:
	 1.	Tenha um Propósito definido e em concomitância, um desejo 

ardente de realização.
	 2.	Tenha um plano definido e expresso em ação contínua, ou seja, 

um OBJETIVO com metas diárias, semanais e ou mensais que o 
levará ao resultado final.

	 3.	Tenha uma mente impermeável a influências negativas ou 
desencorajadoras das pessoas que o cercam, que podem ser seus 
pais, cônjuges, filhos, amigos, chefe, pares. Pessoas medianas não 
apreciam que as pessoas sejam melhores ou que atinjam bons 
resultados na vida, já que é uma forma de você dizer a eles que os 
mesmos estão em zona de conforto. O sucesso tem um preço, 
você está disposto a pagar?

	 4.	Faça aliança amigável com pessoas que te estimulam a refletir e a 
levar adiante o seu plano e propósito.

Comece um ano renovado, do passado, 
retire apenas os aprendizados e faça uso 
deles no presente para transformar o seu 
futuro repleto de realizações e conquistas 
sustentáveis. 

Prosperidade em 2022!

Liamar Fernandes
Master Coach e Psicóloga.
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Existem muitas vantagens em se ter um 
ambiente preservado e bem cuidado, 

principalmente quando o assunto se trata 
do paisagismo do condomínio. Hoje em dia 
muitas pessoas estão escolhendo morar em 
condomínios que possuam jardins. 

Por mais que pareça banalidade, é 
interessante que os moradores têm pensado 
no maior contato com o meio ambiente, e assim melhorar o bem-estar, 
a qualidade de vida e a saúde. Mas de nada adianta ter um jardim e não 
cuidar dele da maneira correta, com profissionalismo e manutenção em 
dia. O cuidado começa nas escolhas das plantas e vai até aonde serão 
colocadas nas áreas comuns do condomínio.

Preservar o jardim do condomínio oferece muitas vantagens ao 
empreendimento, como por exemplo, a diminuição do calor, gerando 
mais sombras e lazer, como também a aproximação de pássaros 
e melhoria na qualidade do ar. Sem contar com a decoração do 
condomínio que fica muito mais apresentável. É interessante lembrar 
que um jardim bem feito e bem cuidado acaba valorizando mais o 
condomínio, e como resultado, valoriza cada unidade de imóvel.

Conservação: O valor da manutenção de um jardim pode variar 
muito. Ele depende de diversos fatores, tais como: o tipo de terreno, as 
espécies que serão utilizadas, e principalmente do propósito do ambiente.

Como Cuidar Bem dos Jardins nos 
Condomínios

Assistência: A ajuda de um jardineiro ou de um 
paisagista é muito importante. Pelo motivo de que 
profissionais especializados possuem conhecimentos 
mais específicos, tais como: os cuidados com os 
diferentes tipos de planta, como cada uma deve ser 
cuidada; o controle de pragas e insetos; os períodos 
corretos de poda; e as formas de adubar para deixar as 
plantas bonitas e saudáveis.

Normas: Depois que definir se o jardim do condomínio vai ser 
ornamental e decorativo, ou se fará parte da área comum e de contato dos 
moradores, fazendo parte do espaço de lazer, como o playground, piscina 
ou quadra esportiva, e após a escolha, informe os condôminos das normas.

O síndico por ser responsável pelo condomínio, precisa seguir 
à risca a lei que o obriga a cuidar bem das plantas, principalmente 

em casos que algumas árvores precisam ser 
mudadas de lugar por conta de obras.

Ao escolher ter um jardim no condomínio, 
passa a ser importante exercer a manutenção 
correta do mesmo, para que haja uma boa 
valorização no imóvel.

Tohea  Ranzeti
Jornalista do Portal Síndico Legal
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A expectativa para uma temporada de 
verão agitada é grande. Com boa parte 

da população vacinada e com os números 
favoráveis em relação aos casos graves e 
internações pelo covid-19, o turismo nacional 
se apresenta muito otimista.

Também contribui para isso a questão de 
alguns países ainda manterem determinadas 
restrições para estrangeiros. Com tantos 
meses de distanciamento social e restrição de 
eventos e entretenimento em geral, as pessoas 
estão ávidas por férias, diversão e lazer.

E Balneário Camboriú conta com mais atrativos. Foi concluído 
o alargamento da faixa de areia da praia central. Com repercussão 
nacional, a obra proporcionou maior espaço para os banhistas e mais 
horas de sol, que antes ficava prejudicado pelos altos prédios. Além do 
alargamento da faixa de areia, a Fg Big Wheel é outra obra que saiu do 
papel e deixou a cidade ainda mais atraente.  A roda gigante se tornou 
o novo cartão postal de BC. As altas expectativas se refletem nos novos 
bares, cafés, restaurantes e lojas que abriram recentemente e estão 
prontos para atender os visitantes.

Então, caros síndicos, não deixem manutenções pendentes para a 
última hora. Ainda dá tempo de se organizar e deixar seus condomínios 
com tudo preparado para o aumento no fluxo de pessoas. Algumas 
ações bem pensadas agora poderão evitar o estresse no período em 
que falta mão de obra, que os prestadores não conseguem atender 
bem e que há mais pessoas para criticar! 

Esteja preparado para uma temporada atípica.
 Confira na relação de manutenções a seguir se não 

esqueceu de nada:
Limpeza dos reservatórios de água e das caixas de gordura, 

dedetização, manutenção das válvulas redutoras de pressão, do 
gerador, da escada pressurizada, do sistema preventivo de incêndio, 
das calhas e telhados, das bombas de recalque, das boias das caixas de 

Os Desafios do Síndico com a Retomada 
do Turismo no “Pós COVID”

água, das câmeras de segurança 
são manutenções básicas que 
devem estar em dia.

Também é hora de colocar 
em dia a manutenção do jardim, 
piscinas, academia, aparelhos 
eletrônicos, móveis, guarda-sóis, 
iluminação, reposição dos salões 
de festas, pequenos reparos 
nas áreas comuns, lavação de 
cortinas e estofados, contratação 
de funcionários para reforço e 

treinamento da equipe.
Intensifique os cuidados com a parte de segurança. Com mais 

pessoas circulando (inquilinos de temporada, visitantes, etc), é 
importante adotar procedimentos mais rígidos de controle de acesso.  
Não se esqueça que a pandemia do covid-19 não acabou. Mantenha 
seus condôminos informados da limitação dos espaços comuns e das 
normas sanitárias e legislação vigentes.

Este é o momento de reforçar a comunicação das principais 
regras de boa convivência. Invista em placas de orientação, avisos no 
elevador, circulares e até mensagens de WhatsApp.  Lembrando as 
pessoas das principais normas, fica mais fácil evitar infrações.

Com tantas coisas difíceis e tristes que todos passamos durante 
a pandemia, será especial para seus condôminos e visitantes poderem 

desfrutar das áreas comuns nesse verão 
encontrando tudo bonito e bem cuidado. O 
maior propósito do sindico é contribuir para a 
qualidade de vida das pessoas e cada detalhe 
faz a diferença.

Cristina Oliveira
Krieger Assessoria Contábil e Condominial

E Diretora Social da ASBALC.
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A manutenção predial é um tema pouco tratado quando comparado 
as outras etapas construtivas de um edifício. Imagina-se, 

erroneamente, que com a conclusão de uma edificação, 
os custos e serviços também são finalizados. Sendo que a 
etapa mais prolongada é a de uso e operação do edifício. 

Com isso, é importante atentar-se a NBR 15.575/2013, 
que determina um padrão de desempenho dos sistemas 
da edificação, e que amplia o tempo de responsabilidades, 
tanto dos projetistas e construtores, como os direitos e o 
conjunto de responsabilidades para usuários. O que abre 
precedentes para disputas judiciais.

Sendo assim, o processo de manutenibilidade deve-se 
iniciar ainda na etapa de projeto, e se estender durante toda vida útil da 
edificação. Etapa essa que o gestor condominial tem papel fundamental, 
aplicando e gerindo as ações de manutenção preventiva e corretiva.  

Uma edificação tem o processo de degradação iniciado após sua 
construção. Negligenciar as ações de intervenções durante os anos 
de uso e operação, ocasionam no agravamento da degradação, e, 
consequentemente, na desvalorização do imóvel.

Por isso, quando realizadas as inspeções prediais periódicas, a 
gestão deve possuir em mãos uma ferramenta que permite realizar 
tomadas de decisões assertivas. Gerenciando os serviços em grau 
de urgência, verificando a eficiência das manutenções preventivas e 

Manutenção Predial e a Progressão 
de Custos

corretivas e prevendo as próximas ações e custos de manutenção.
Desta forma, não podemos deixar de citar a Lei de Sitter, ou 

Regra dos “5”, que demonstra 
o aumento dos custos de 
reparação, quando tratado 
em cada etapa, conforme 
apresentado na Figura 1.

De acordo com SITTER 
(1984), “o custo relativo de inter-
venção é dado por uma função 
matemática exponencial crescente, 
onde a cada fase do processo pro-

dutivo, multiplica-se por 5 os custos acumulados”. Quanto antes forem 
identificadas as manifestações patológicas ou os vícios construtivos, 

menor os custos e mais eficaz será a reparação. 
Por fim, indico aos condôminos, no recebi-

mento de sua unidade domiciliar, e os síndicos, 
na gestão do edifício, que realizem vistorias 
periódicas com profissionais. Evitando prejuí-
zos e preservando a vida útil do condomínio.

Camila Reis
Engenheira Civil. @Engenheiracamilareis

Figura 1 - Evolução dos custos pela fase de intervenção (Lei de Sitter).
Fonte: SITTER,1984 apud HELENE, 1997.
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A segurança da nossa cidade e do nosso condomínio 
pode ter a sua contribuição. A melhor solução: “Não dê 

esmolas, dê oportunidades”.
Será muito difícil para os órgãos competentes retirar 

as pessoas que moram nas ruas se continuarmos dando 
esmolas. Segundo levantamento feito pela Secretaria de 
Desenvolvimento e Inclusão Social de Balneário Camboriú, 
um morador de rua em nossa cidade fatura entre R$100,00 
e R$300,00 por dia pedindo esmolas. Com essa média de 
ganho, fica difícil essas pessoas optarem por lagar as ruas 
e ingressarem num trabalho formal.

Pessoas vivendo nas ruas estão mais vulneráveis ao uso de 
drogas e à criminalidade.

O que você sente ao ver um andarilho mexendo na lixeira ou 
dormindo na calçada de seu condomínio? Esse problema social te 
impacta? Você gostaria de contribuir para reverter esse quadro?

Existem ações de cunho social acontecendo que têm relação direta 
com a segurança em nossa cidade. Dentre elas queremos destacar: 

DISQUE 156 -  O Resgate Social dá as diretrizes corretas para 
acolhimento dos moradores de rua, oferecendo abordagem qualificada, 
proporcionando atendimento e encaminhamento adequados.  Ao 
aceitar o atendimento do Resgate Social, a pessoa em situação 
de vulnerabilidade é levada para a Casa de Passagem onde recebe 
alimentação, banho, internação (se necessário) e cesta básica. Após 
o acolhimento, os agentes auxiliam a pessoa a integrar-se novamente 
- entram em contato com a família para recebê-lo de volta em casa, 
providenciam os documentos caso não tenha, custeiam a passagem 
caso queira voltar para sua cidade de origem, oferecem oportunidades 
de emprego e capacitação profissional. O propósito do Resgate Social 
vai muito além de tirar andarilhos das ruas. Consiste em resgatar a 
dignidade do indivíduo.

CRAS (Centro de Referência de Assistência Social) 
– São muitas as oportunidades para essas pessoas recomeçarem. 
O Sime (Sistema Municipal de Emprego) tem mais de 250 vagas de 

Como Contribuir para a Reinserção Social 

de Pessoas que Atualmente Vivem nas Ruas?

empregos esperando 
por candidatos com 
perfil adequado para 
preenchê-las. 

Há ainda o 
auxílio nos programas 
sociais. Através do 
Cadastro Único, 
o CRAS auxilia na 
aposentadoria de 
baixa renda, carteira 

do idoso, ID Jovem, Programa Bolsa Família, passe livre, etc.
A Secretaria de Desenvolvimento e Inclusão Social de Balneário 

Camboriú e o Centro de Convivência da Família oferece várias oficinas 
para beneficiar e capacitar os mais necessitados.

O CRAS está distribuído em alguns pontos da cidade para garantir 
o acesso das famílias e/ou indivíduos que estão em situação de 
vulnerabilidade ou risco social.

Campanha “Não dê esmolas” – Essa campanha tem por 
objetivo conscientizar a população de que a esmola mantém o 
indivíduo na rua e que a melhor opção é acionar o Resgate Social 
para tentar retirá-lo da condição vulnerável. Os síndicos podem 
apoiar essa campanha e ser disseminadores dessa mensagem. É 
com pequenas atitudes e em sincronia com os órgãos públicos que 
poderemos melhorar a segurança e a qualidade de vida das pessoas 
em condições precárias.

A ASBALC (Associação dos Síndicos de Balneário Camboriú) 
tem acompanhado o trabalho dessas entidades e tem projetos para 
levar essas informações e integrar os síndicos nessas ações. Temos o 
compromisso de lutar pela melhoria do aspecto social da nossa cidade, 
afinal a melhoria da qualidade de vida deve abranger todos os cidadãos.

Cristina Oliveira e Giovana Menegatti 
Diretoria Social da Asbalc.
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Atualmente, é muito comum existir uma data em 
especial para homenagear diversos profissionais do 

nosso mercado, a exemplo, o dia do professor e de todos 
os trabalhadores da área da saúde. No Brasil, desde 1984 
foi estabelecido que 30 de novembro é o Dia do Síndico.

Os síndicos merecem receber todas as homenagens, 
pois além de serem os representantes legais do condomínio, 
eles têm a responsabilidade de cumprir e fazer cumprir as 
normas do Regimento Interno, bem como de zelar pelo 
patrimônio na realização das manutenções no edifício.

Pensando nisso, todos os anos a empresa Inova Condomínios, 
celebra essa data convidando síndicos de Itajaí e da região de Balneário 
Camboriú para o “Churrasco do Dia do Síndico”. Neste ano de 2021, 
o encontro foi possível após a liberação das autoridades de saúde 
e ocorreu no dia 28 de novembro no Centro de Eventos Portal das 
Pedras, no município de Camboriú. 

Para presentear os seus clientes e demais convidados, a empresa 
também proporcionou o show do humorista Paulinho Mixaria, que com 
sua irreverência trouxe muita descontração para todas as famílias.

Na ocasião, o diretor administrativo da empresa, o Sr. Alison Luiz 
de Oliveira, aproveitou para elogiar o esforço e a dedicação de cada 

Dia do Síndico
– Uma Homenagem Mais do que Merecida!

síndico e síndica que dia após dia 
se empenha em proporcionar qua-
lidade de vida aos condôminos. 

Destacou os desafios que 
existem no tempo atual para se 
gerir um condomínio, reforçando 
a todos a importância de se 
ter uma boa administradora ao 
seu lado para dar todo suporte 
necessário as demandas diárias. 

Salientou também que a sua empresa, possui uma equipe com 
mais de 20 anos de experiência no mercado condominial, e que é 
totalmente preparada para dar atendimento especializado aos síndicos 
e a todos os condôminos.

Condomínio Solidário – Os convidados também assistiram um vídeo 
que evidenciava o resultado da Campanha “Condomínio Solidário”, 
que contou com a colaboração dos moradores dos condomínios 
administrados pela Inova Condomínios, na arrecadação de alimentos e 
itens de higiene em prol do Asilo Dom Bosco, localizado em Itajaí. 

Para finalizar, todos os presentes na ocasião realizaram agrade-
cimentos aos membros da equipe da Inova Condomínios pela organi-
zação do evento e as empresas 
parceiras que colaboraram para 
que toda a celebração fosse um 
grande sucesso.

“Somos clientes da Inova 
Condomínios há mais de 10 anos, 
e eles sempre nos surpreendem 
com algo especial. Essa dedicação 
e carinho da empresa sempre me 
motiva a continuar enfrentando 
os desafios que o cargo de síndica 
exige.” Elvira Diamante – Síndica 
Condomínio Manon.

Diretores da Inova Condomínios - Luiz e Alisson

Alisson com o Humorista Paulinho Mixaria
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No último artigo falamos sobre 3 sinais evidentes que 
muitas vezes passam despercebidos por síndicos 

e gestores. Nele descrevemos as necessidades de 
implantação de gestão de resíduos.

Sabemos que na Política Nacional de Resíduos 
Sólidos, os grandes geradores são obrigados a destinar 
adequadamente seus resíduos. Cabe aos condomínios não 
somente atender a lei, mas garantir um ambiente saudável 
e exemplar para aqueles que ali convivem e trabalham.

Implantar a coleta seletiva não é algo complexo, pelo contrário! 
É simples, mas é necessário comprometimento, organização e 
participação dos moradores e funcionários. Desse modo, buscando a 
mínima geração de lixo e o máximo aproveitamento, listamos passos 
para uma gestão eficiente dos resíduos:

1. Diagnóstico e Planejamento: Nela, deverão conhecer 
quais são os tipos de materiais gerados pelos moradores. Aqui, deve 
ser realizada uma análise da situação dos resíduos gerados, avaliar 
se os equipamentos estão adequados, se já existe algum tipo de 
separação dos resíduos pelos moradores e se há sobrecarga do zelador 
nas demandas com o lixo, que é um dos fatores determinantes de 
que o condomínio precisa de uma gestão adequada na área. Após 
esse diagnóstico situacional, devem ser definidas as necessidades 
e responsabilidades em cada etapa como quem vai coordenar 
a implantação, quais equipamentos serão necessários, como 
serão os treinamentos e programas de sensibilização ambiental, 
armazenamento, coleta e destinação final. Em algumas cidades, a 
prefeitura obriga a contratação de um profissional ou empresa de 
consultoria ambiental para elaborar um Plano de Gerenciamento de 
Resíduos Sólidos, que contempla todo o plano de ação.

2. Implantação:  Depois que é realizado o diagnóstico e 
o planejamento, damos início na execução da implantação do 
sistema de gestão de resíduos do condomínio. Nesta etapa, pode-se 
formar um grupo gestor que pode supervisionar a instalação dos 
equipamentos, a capacitação da equipe gestora, e os programas de 

Passo a Passo para Implantar a Gestão de 
Resíduos no seu Condomínio

educação ambiental. Mediante definição 
do corpo gestor, é necessário realizar uma 
palestra de sensibilização ambiental junto 
com a inauguração do programa de gestão de 
resíduos. É importante também elaborar um 
material didático informativo para entregar a 
todos os moradores, a fim de desenvolverem, 
a longo prazo, um programa de educação 
ambiental do seu condomínio.

3. Operação e Monitoramento:  Após implantação do 
sistema de gestão de resíduos, é necessário ter controle da 
coleta e da destinação dos materiais recicláveis e não recicláveis. 
Deve registrar todas as coletas e volumes dos resíduos gerados 
que devem obedecer ao planejamento adotado no início. Com o 
controle é possível saber indicadores essenciais para atingir os 
objetivos de reciclagem e destinação correta dos resíduos. Além 
disso, é necessário prestar contas com relatórios, informativos e 
apresentando resultados aos moradores, além de desenvolver uma 
política de comunicação interna.

Com o programa de gestão de resíduos implantado, surgirão 
oportunidades para discutir o assunto externamente, apresentar 
sugestões e, até mesmo, incentivar pessoas a fazerem o mesmo. Sem 
contar os benefícios financeiros e ambientais. Aproveite este momento 
de interação e participação social dos moradores. Desta forma, 
plantaremos a semente da consciência.

Kamila Barros
Engenheira Ambiental, CEO na Avivar Ambiental, 

Embaixadora do Instituto Lixo Zero Brasil em Várzea 

Grande/MT, Consultora Lixo Zero credenciada 

no Instituto Lixo Zero Brasil, especialista em 

gestão de resíduos e regularização ambiental de 

empreendimentos urbanos e rurais.

Contato: 65 99249-2829 – Avivar Ambiental
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Com o passar dos anos, a tecnologia proporcionou novos e 
eficazes meios de comunicação e interação. Esses novos meios 

proporcionam agilidade alcançando mais pessoas e durante um longo 
período de tempo. A comunicação é utilizada com sabedoria quando 
o disparo de informação de qualidade acontece e se transforma em 
comunicados, atingindo o público segmentado escolhido.

 Esta visão se estende por todos os locais, em especial nos 
condomínios. Aonde há grande quantidade de pessoas e muitas delas 
não estão interessadas em ler comunicados, participar de assembleias 
ou conferir e-mails. 

 Pensando em comunicação nos condomínios, os síndicos se 
esforçam para que a informação atinja o maior número de pessoas 
possíveis, mas como mencionado, nem sempre esse objetivo é 
alcançado. Existem estratégias que podem ser adotadas afim de 
facilitar essa função que o síndico possui, como por exemplo em 
condomínios que contém elevadores, pode-se considerar um a 
comunicação via televisores. 

Adeus aos comunicados de papel
A ideia é aproveitar o momento e criar a informação de forma leve e 

descontraída, de maneira que o leitor/condômino até se esqueça em qual 
andar ela iria descer. Hoje somos abraçados por diferentes formas de 
comunicar e podemos inserir em nosso dia a facilidade que ela oferece.

 As telas nos elevadores chegaram como um divisor de águas, elas 
substituíram os comunicados que antes eram impressos e colados nas 
paredes dos elevadores, por uma leitura mais dinâmica, com animação 
e com cores que chamam atenção e são como um convite ao leitor. 
Principal empresa do segmento, a Eletromídia realiza este trabalho de 
informação, nos trens e metros de algumas capitais brasileiras.

As estações estão com telas em todos os lugares de alcance, afim 
de informar de todas as formas com programações e as condições de 
funcionamento das linhas.  

Informação que cativa
 A nova comunicação já está consolidada, mas, as informações 

precisam cativar para que haja interesse de leitura por parte do morador. 

Condomínios: O novo Jeito de Se 

Comunicar

O que influencia 
muito são as cores e 
animações escolhidas, 
os conteúdos devem 
ser escritos com 
linguagem simples e 
não muito longos, pois 
logo chega o andar 
que o condômino 
precisará descer. 

Outro ponto crucial, que faz o veículo atingir seu objetivo, é não 
tratar apenas de assuntos sérios, como por exemplo: Vai faltar água 
de tal horário à tal horário, assembleia tal dia para tratar isso. Assuntos 
assim de interesse geral, afim de comunicar. O interessante é atrair a 
atenção dos moradores, mostrando a previsão do tempo,

Compartilhando pequenas notícias do mundo, ilustrando datas 
sazonais, compartilhando informações de lazer do condomínio, 
reformas que são visíveis (os moradores gostam de acompanhar essas) 
parcerias, projetos e assuntos semelhantes.

Comunicação aliada à modernidade
Essa nova fórmula de comunicar através da tela led, traz elegância 

e sofisticação, com toda modernidade.
 Em modo comparativo, é interessante observar os diferentes 

jeitos que os síndicos adotam para atingir a massa condominial, e cada 
método funciona para cada coletividade.

 É interessante para a gestão condominial 
estabelecer um modo de comunicação linear, 
que conecta todos em uma única linguagem. 
Esse método pode trazer mais assertividade, 
evitando conflitos e expandindo a voz do 
síndico a um número maior de pessoas.

Ricardo Karpat
Diretor da Gábor RH.
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Os saldos que são apresentados na 
prestação de contas dos Condomínios 

devem contemplar valores dos pagamentos a 
vencer de todos os compromissos assumidos, 
e se você ainda não usa esse recurso 
para apresentar os saldos em Assembleia, 
recomendamos o que enfatizamos em todos 
os nossos Relatórios de Auditoria Condominial, 
que isto seja feito mensalmente devido ao alto 
risco para quem não o faz. 

Imaginemos na troca de Síndico, se o 
que está entregando a função não possui 
detalhado, os valores a pagar, já firmados com prestadores de 
serviços e fornecedores?

Na maioria das evidências encontradas, pagamentos parcelados 
não são apresentados e são identificados meses depois, sem contar 
com os chamados débitos ocultos; estes débitos são evidenciados, 
principalmente na área TRIBUTÁRIA. 

Vejamos alguns exemplos que mostram como você pode fazer estas 
identificações se o Condomínio não tiver Auditoria Mensal contratada ou 
orçamento para Auditoria Anual. Isto ajudará a implantar o procedimento. 

Manual Tributário para Condomínios 
No Livro lançado em 2021, intitulado, “Manual Tributário para 

Condomínios”, apresento um Guia para Síndicos, Administradoras de 
Condomínios, Conselheiros Fiscais, Auditores, Advogados e Estudantes, 
onde exemplifico através de dezenas de Casos Práticos, como o 
Condomínio com apenas 2 procedimentos, irá eliminar os débitos de 
INSS na contratação de pessoas físicas.

É importante lembrar que esta obrigatoriedade é antiga e que não 
houve alterações nestas análises, sendo compulsório ao Condomínio 
que contrata pessoa física, realizar a retenção (antecipação) do 
tributo, para que a Receita Federal, receba o valor da retenção 
antecipadamente, quando o Condomínio for pagar a parte patronal que 
lhe cabe, em cada contratação. 

Como Evitar o Comprometimento dos Saldos e 
Multas, com o Uso do Livro Manual Tributário para Condomínios

A ausência desse 
recolhimento (pagamento) de 
INSS, constitui-se em débitos 
que não estão reconhecidos e 
listados, mas, são devidos. E se 
cobrados, através das declarações 
implantadas pelo ente federal dos 
últimos anos, diminuirão os saldos 
que a edificação tem sob guarda, 
seja com base no pagamento 
com multa e juros, seja através de 
autuação fiscal.

Prestação de Contas
O Livro também aborda a necessidade de análises de notas 

fiscais que apresentam-se como “com prestação de contas”. Só 
que de acordo com as análises tributárias, possuem pendências do 
destaque para o tributo INSS, que segundo a Legislação, menciona 
a obrigatoriedade da retenção (antecipação) na nota fiscal, mesmo 
que o prestador de serviços entregue a nota fiscal ao Condomínio 
sem o tributo. Dessa forma é conclusivo que, o Passivo existe, e é 
devido pelo Condomínio.

Isto nos leva as seguintes constatações nos Relatórios de Auditoria: 
os saldos apresentados como disponíveis pelo Condomínio se 
modificam quando ele contrata pessoas físicas, os débitos tributários 
ao ter o fato gerador realizado (ou seja, a pessoa prestou o serviço) 
e os saldos presentes nas contas correntes e aplicações financeiras, 
também são afetados devido aos débitos oriundos dos valores não 
pagos pelo Condomínio.

Dicas para contratação de prestadores de serviços 
De mais a mais, o Livro ainda aborda as diferenças entre INSS sobre 

prestação de serviços de limpeza, conservação, zeladoria, portaria, 
empresa fabricante e não fabricante do elevadores (já que o INSS muda 
entre a análise de fabricante e não fabricante), serviços de pintura, 
vigilância, monitoramento, manutenção predial, instalação de aparelhos 
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de ar condicionado, serviços de 
paisagismo, serviços advocatícios, 
obras de construção civil, dos 
pagamentos de INSS com forneci-
mento de materiais, dentre outros

Há também no Livro, 
os detalhamentos para as 
contratações de MEI – Micro 
Empreendedor Individual, que 
possuem contribuição obrigatória 
para determinadas atividades, bem 
como atividades impedidas de 
optar pelo Simples Nacional que o 
Condomínio não deve contratar.  

No último capítulo do Livro, 
é abordada a remuneração direta, 

indireta ou mista do Síndico e a obrigatoriedade do pagamento do INSS.
Como Auditora, recomendo que você tenha esses controles, 

a fim de que ampliemos a cobertura desses débitos através de 
procedimentos.  Também que evitem prestações de contas com saldos 
não fidedignos com base nas situações apresentadas neste artigo, que 
por sua vez implicam em responsabilizações para quem presta serviços 
de análises de tributos nas notas fiscais conforme contrato. Além de 
quem contratou o responsável por essas análises e ainda, podem 
surpreender os Condôminos que não estão cientes de que os saldos 
que lhe foram apresentados em Assembleias, devem ser provisionados 
e reconhecidos com valores de débitos tributários a pagar.

Para saber mais sobre o Manual Tributário para Condomínios, acesse:
www.michelelordelo.com.br/livros
Use o cupom de desconto: CONDOMEETING.




