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O mercado de tecnologia evolui e oferece inúmeras 
opções de vigilância em condomínios. Desde as câmeras 
de monitoramento e alarmes até o acesso biométrico, 
não faltam aparatos que estão com preços cada vez 
mais acessíveis. Porém ainda é preciso a colaboração 
de moradores e funcionários. Comportamentos que 
desrespeitam as regras de segurança  podem pôr em 
xeque todo um sistema preventivo e deixar abertas as 
portas do condomínio para a criminalidade.
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F lorianópolis está se consolidando 
no cenário nacional e internacio-
nal, como um polo de empresas 
de base tecnológica. Com uma 

população que gira em torno de 400 mil 
habitantes, a Capital possui cerca de 600 
empresas de software, hardware e ser-
viços de tecnologia. A área de segurança 
eletrônica é uma das frentes que mais se 
desenvolve e oferece soluções principal-
mente para condomínios. A tecnologia 
está aí para ajudar, mas não dispensa o 
cumprimento de regras de prevenção por 
moradores e funcionários. Leia na maté-
ria especial desta edição que o desrespei-
to às regras de segurança pode pôr em 
xeque todo um sistema preventivo e dei-
xar abertas as portas do condomínio para 
a criminalidade. 

O tema segurança 
também esteve pre-
sente em palestra di-
rigida a síndicos da 
Grande Florianópolis 
em outubro. Com rea-
lização da SCOND Sis-
tema de Gestão Onli-
ne para condomínios 
o evento contou com 
mais de 120 gestores e recebeu o apoio 
do Jornal dos Condomínios e empresas 
do setor. Nesta edição ainda, saiba que a 
Norma NBR 16.280 da ABNT, que trata da 
gestão de reformas em edificações, pas-

sou por revisão. Saiba os 
prós e contras na visão dos 
especialistas entrevistados. 
O Jornal esteve presente 
também no 18º Congres-
so Nacional do Mercado 
Imobiliário, realizado pelo 
Secovi em Florianópolis, e 

trouxe para os leitores as interessantes 
particularidades da gestão de condomí-
nios no Brasil e Portugal. 

Boa leitura! 
Ângela Dal Molin

Segurança
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C O N D O M Í N I O S
& C O N T A B I L I D A D E

18° CONAMI:  A 
editora Ângela Dal 
Molin com Vitor 
Amaral (C), presidente 
da Associação 
Portuguesa de 
Empresas de Gestão 
e Administração de 
Condomínios  e José 
Mondardo, diretor da 
Duda Imóveis

Presentes também no congresso 
profissionais e empresas do setor 
de condomínios
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Vania Branco 

Em Portugal, 50% da po-
pulação moram em edi-
fícios. Mais de 5 milhões 
de pessoas optam por es-

te tipo de habitação no país, prin-
cipalmente na capital Lisboa, que 
conta com 96.614 condomínios. 
Uma realidade bem diferente do 
Brasil onde 89% dos habitantes 
ainda vivem em residências hori-
zontais, segundo dados do Sindi-
cato da Habitação do Rio (Secovi/
RJ).

Para mostrar as singularidades 
do setor de condomínios entre 
os dois países, o 18º Congresso 
Nacional do Mercado Imobiliário 
(CONAMI) apresentou o Painel

“Atualidades na administração 
de Condomínios no Brasil e em 
Portugal” que contou com a pre-
sença do empresário Vitor Ama-
ral, presidente da Associação Por-
tuguesa de Empresas de Gestão e 
Administração de Condomínios. 
O congresso foi realizado nos dias 
29, 30 e 1º de outubro, em Floria-
nópolis.

Em um país onde não há a fi-
gura do síndico, Amaral explica 
que a gestão dos condomínios 
é feita exclusivamente pelas ad-
ministradoras. Hoje são cerca de 
1.260 empresas ligadas ao setor 
que têm um faturamento mensal 
de 10 milhões de euros e empre-
ga 5.000 mil trabalhadores.

Como não há sindico, nem con-
selho fiscal, a prestação de contas 
é feita através de assembleia anu-
al realizada, impreterivelmente, 
até o dia 15 de janeiro de cada 
ano. Amaral explica também que, 
diferentemente do que acontece 
no Brasil, os condomínios portu-

gueses não têm vários funcioná-
rios para exercerem as atividades. 
“Os trabalhadores são terceiriza-
dos e não têm vínculo emprega-
tício com o condomínio. Somente 
os porteiros possuem contrato 
de trabalho, mas poucos edifícios 
ainda mantêm um profissional na 
portaria”, explica.  E nas adminis-
tradoras a situação não é diferen-
te: três ou quatro funcionários são 
responsáveis por atender, em mé-
dia, 350 condomínios.

Conflitos
No Brasil, moradores que cau-

sem algum conflito no dia a dia 
do condomínio estão sujeitos à 
advertência e multa aplicada pelo 
síndico. Lá, somente os tribunais 
podem julgar essas situações e se 
houver condenação pela justiça as 
multas são altas. Já para os casos 
de inadimplência a situação pode 
ser resolvida pelas administrado-
ras, mas a legislação portuguesa 
prevê que a multa ao devedor não 
pode ultrapassar 1/4 do valor da 
taxa de condomínio paga anual-
mente.

Segundo o representante das 
empresas de administração, a 
mão de obra no país é um proble-
ma na gestão dos condomínios. 
Impulsionados pela crise econô-
mica que a Europa enfrentou nos 
últimos anos e o aumento da car-
ga de impostos em Portugal, 50% 
dos serviços de eletricidade, jardi-
nagem e pintura, por exemplo, são 
feitos por particulares. “São pres-
tadores de serviço que não têm 
empresas formais e por isso não 
pagam impostos, não fornecem 
recibo ou qualquer documento 
que comprove o trabalho realiza-

do. E não há fiscalização”, diz.
E por falar em crise, Amaral dá 

um recado aos brasileiros: “Tem-
pos de crise são comuns e não são 
irreversíveis. Tal como Portugal, o 
Brasil saberá ultrapassar a crise e 
não terá grande reflexos no setor 
de condomínios. Na época da cri-
se em Portugal perdi dois clientes, 
mas ganhei 20”, diz confiante.

Pontos em comum
Um dos problemas enfrenta-

dos tanto por portugueses quanto 
por brasileiros é a falta de regula-
mentação da atividade de admi-
nistração de condomínios. Vitor 
Amaral explica que em Portugal, 
o setor esteve muito próximo da 
regulamentação, mas não houve 
a aprovação por parte do governo. 
“Assim evoluímos para uma au-
torregulação na tentativa de pro-
mover a qualidade do setor, criar 
um código de ética e investir na 
profissionalização”, diz. 

O assunto discutido durante 
o painel teve a presença da pre-
sidente da Associação Brasileira 
das Administradoras de Imóveis 
(ABADI), Deborah Mendonça, e 
do diretor de Condomínios da As-
sociação das Administradoras de 
Bens Imóveis e Condomínios de 
São Paulo (AABIC), Omar Anaua-
te. No Brasil, como a atividade 
também não é regulamentada o 
mercado busca a qualificação do 
setor através de programas de 
certificação como o PROAD (SP) e 

PROCONDO (RJ). 
Omar Anauate afirma que a 

divulgação dos programas é fun-
damental para conscientizar a so-
ciedade dos benefícios da certifi-
cação. “Precisamos mostrar o que 
fazemos para sermos valorizados”, 
diz.

A presidente da ABADI, De-
borah Mendonça, defende uma 
certificação de caráter universal, 
código de conduta e auditorias 
feitas por empresas independen-
tes. “Certificar é preciso, capacitar 
é preciso”. E para ela, isso só será 
possível com o compromisso dos 
empresários. 

Segundo Fernando Willrich, 
presidente do Secovi de Floria-
nópolis/Tubarão e realizador do 
18º Conami, estes programas de 
autorregulamentação foram em-
basados e se espelharam em ou-
tras iniciativas de sucesso como 
o CONAR – que autorregulamenta 
a atividade publicitária. “Através 
de princípios éticos, técnicos e de 
qualificação, os programas exigem 
que para serem homologadas as 
empresas comprovem por audi-
toria a capacidade e condições de 
atender o mercado, o que traz im-
portante segurança aos clientes”, 
conclui.

# M ERCADO    

Administradoras discutem o setor
O portal do síndico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

Vitor Amaral, presidente da Associação Portuguesa de Empresas de 
Gestão e Administração de Condomínios

As particularidades do setor de condomínios do Brasil e Portugal foram destaque
no 18º Congresso Nacional do Mercado Imobiliário
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Graziella Itamaro

Publicada em abril de 
2014, a Norma NBR 
16.280 foi estabelecida 
pela Associação Brasi-

leira de Normas Técnicas (ABNT) 
como uma lista de requisitos 
para reformas das edificações, 
propondo a “gestão de controle 
de processos, projetos, execução 
e segurança”. Porém, em virtude 
das polêmicas geradas, em 19 
de agosto desse ano foi publica-
da uma emenda simplificando a 
normalização de obras em uni-
dades autônomas pertencentes a 
condomínios edilícios. 

A emenda da norma retira a 
obrigação do síndico de autori-
zar e vistoriar tais obras, e isenta 
o condomínio de verificar se são 
possíveis ou não, se estão sendo 
cumpridas de acordo com a au-
torização fornecida e, se ao final, 
foram ou não feitas conforme de-
terminava o texto original, edita-
do em 2014. Porém, o condômi-
no ainda é obrigado a entregar 
os documentos para o síndico ou 
responsável, mas não para aná-
lise, somente para comunicação. 

“O condomínio não precisa anali-
sar, mas isso não retira a respon-
sabilidade do condomínio”, expli-
ca o advogado e consultor jurídi-
co, Cristiano de Souza Oliveira.

Giovani Bonetti, vice-presi-
dente do Conselho de Arquitetu-
ra e Urbanismo de Santa Catari-
na (CAU/SC), explica que segun-
do a norma da ABNT, qualquer 
obra que necessite ser feita para 
recuperar, melhorar ou ampliar 

condições de habitabilidade, uso 
ou segurança deve ter a supervi-
são de um arquiteto urbanista ou 
outro profissional habilitado e as 
modificações devem ser informa-
das ao síndico. “Caso a obra ou 
reforma, de médio e grande por-
te, não seja realizada por profis-
sional habilitado, o proprietário 
poderá ser condenado a cobrir 
monetariamente o prejuízo de 
avarias”, explica. 

Segundo ele, os serviços que 
devem ter a supervisão de pro-
fissional habilitado são demo-
lição, construção de paredes, 
abertura ou fechamento de vãos, 
alterações nas instalações elétri-
cas, alterações nas instalações 
hidrossanitárias, instalações de 
mobiliários fixos e substituição 
de revestimentos (pisos, parede, 
teto e gesso). “O objetivo da NBR 
16.280 é garantir a legalidade de 
obras nas edificações e dar mais 
segurança à sociedade. Ela con-
tribui para conscientizar as pes-
soas sobre a necessidade de con-
tratar profissionais qualificados 
para a realização e acompanha-
mento de qualquer obra”, orienta 
Bonetti. 

Responsabilidade
Na avaliação do advogado 

Cristiano de Souza Oliveira a 
norma altera a visão dos con-
dôminos sob o ponto de vista 
de que nem tudo pode ser feito 
só porque é sua propriedade. “A 
propriedade condominial tem 
esta característica: é seu, mas o 
todo é nosso”, salienta. 

Cristiano explica que com a 
emenda os procedimentos são 
os mesmos do ponto de vista da 
responsabilidade de quem faz 
a obra, deixando, no entanto, o 
condomínio livre para fiscalizar. 
“A responsabilidade técnica de 
quem faz a obra é muito mais 
exigida, agora se espera que seja 
cobrada e a boa fé reine”, destaca 
o especialista. 

O consultor não vê com bons 
olhos a mudança que retirou a 
obrigação do condomínio fisca-
lizar. “Sou contra retirar obriga-
ções que deixam a regulamenta-
ção frágil e sujeita a ser burla-
da pela má fé, tão presente em 
nosso país. Preocupa-me que os 
gestores fiquem inertes só por-
que a NBR não fala mais que 
é uma obrigação do condomí-
nio, pois ainda é o condomínio 
que terá que liberar a entrada 
dos profissionais, logo de for-
ma indireta, estará autorizando 
a execução. Portanto, nada mais 
lógico que determinar em as-
sembleia um acompanhamento 
e consultoria técnica para obras 
internas nas unidades”, conclui 
o advogado. 

# L E G I S L AÇÃO  

Norma para reformas passa por revisão 
Válida desde setembro deste ano, emenda à NBR 16.280 retira obrigação de condomínios

autorizarem e vistoriarem obras

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

Comprovação das obrigações de segurança junto ao Corpo de Bombeiros
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Giovani Bonetti diz que o objetivo da norma é dar mais segurança à 
sociedade
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CARTEIRA ASSINADA

Saúde dos funcionários 

Graziella Itamaro

A segurança e medici-
na do trabalho é uma 
obrigação do empre-
gador. Portanto, como 

empreendimentos privados, 
ainda que nem todos os síndicos 
tenham conhecimento, os con-
domínios que possuírem em-
pregados registrados ou mesmo 
terceirizados, devem cumprir as 
normas estabelecidas pelo Mi-
nistério do Trabalho e Emprego 
(MTE) como um mecanismo de 
prevenção a riscos ambientais 
e de acidentes do trabalho, não 
importando o número de fun-
cionários. “Na contratação de 
serviços terceirizados, o condo-
mínio deve, como prerrogativa 
contratual, exigir que a empresa 
apresente e cumpra com todas 
as exigências relacionadas à Se-
gurança e Medicina do Trabalho. 
Pois, no futuro o condomínio 
poderá ter uma demanda traba-
lhista e ter de arcar com a falta 
do cumprimento das normas”, 
explica Fabio Horn, da Biosegu-
re Segurança e Medicina Ocupa-
cional.

Uma das exigências do MTE 
é a elaboração do Programa de 
Prevenção de Riscos Ambientais 
(PPRA). A legislação considera 
como riscos ambientais: agen-
tes físicos, químicos e biológi-
cos. Para que sejam considera-
dos fatores de riscos estes agen-
tes precisam estar presentes no 
ambiente de trabalho em deter-
minadas concentrações,  intensi-
dade e também no tempo de ex-
posição do empregado durante 

a jornada de trabalho. Com esse 
programa é possível determinar, 
por exemplo, se o empregador 
precisa fornecer equipamentos 
de segurança (EPIs). No caso 
dos condomínios, os funcioná-
rios responsáveis pelo manu-
seio do lixo devem receber luvas 
e botas para exercer a função.

Exames obrigatórios
Atestados de Saúde Ocupa-

cionais sejam eles admissionais, 
periódicos, de retorno ao tra-
balho, de mudança de função 
ou demissionais fazem parte 
do Programa de Controle Médi-
co de Saúde Ocupacional inte-
grante (PCMSO) e também são 
obrigatórios aos condomínios. 
“Estes exames devem ser feitos 
até a data do registro da cartei-
ra. Se o síndico fizer os exames 
com data posterior ao registro 
e ocorrer uma fiscalização do 
MTE haverá cobrança de multa”, 
explica Fábio. 

Uma importante norma que 
deve ser observada pelo setor, 
a NR 35 prevê medidas de pro-
teção para trabalhos realizados 
em altura. Desta forma, também 
todo condomínio que tiver ze-
lador ou outro colaborador que 
desempenhe trabalhos em altura 
deve aplicar a NR-35, que deverá 
obrigatoriamente estar mencio-
nada no PPRA e no PCMSO.  

“Conforme a NR 35 é consi-
derado trabalho em altura toda 
atividade desenvolvida a partir 
de dois metros de altura. Entre 
outras exigências, os trabalha-
dores que estão nessa situação 

devem fazer um curso de capa-
citação para evitar acidentes”, 
esclarece Fábio.

Com relação à constituição 
de Comissão Interna de Preven-
ção de Acidentes (CIPA), Fábio 
Horn explica que a obrigatorie-
dade se aplica somente aos con-
domínios que tenham a partir 
de 50 funcionários. No entanto, 
há a necessidade de indicar um 
colaborador do condomínio pa-
ra realização das funções pre-
vistas na norma NR-5 que trata 
do assunto.

Aos síndicos que acreditam 
que não precisam cumprir as 
normas pelo fato de terem ape-
nas um ou dois funcionários, 
Fábio sugere a leitura das Nor-
mas Regulamentadoras do MTE, 
mais especificamente a NR-1 e 
NR-4 que tratam da obrigato-
riedade de implementar e man-
ter os serviços de Segurança e 
Medicina do Trabalho dentro 
do condomínio. “A adequação 
às normas é de suma importân-
cia para a segurança do condo-
mínio e de seus colaboradores, 
pois mais vale ter um custo pre-
ventivo, do que corretivo, que 
pode ser muito mais oneroso”, 
explica.

Segundo ele, para os condo-
mínios que não cumprem com 
as obrigações há uma série de 
implicações podendo inclusive 
influir negativamente em pos-
síveis ações trabalhistas. “A ine-
xistência do PPRA e PCMSO po-
derá gerar desde notificações 
até multas consideráveis por 
parte dos fiscais do Ministério 
do Trabalho”, alerta Fábio.

Condomínios devem se adequar à legislação de Segurança
e Medicina do Trabalho



Roberta Kremer

A questão das garagens ge-
ralmente é um dos pontos 
que mais geram conflitos 
em condomínios. E isso 

já começa na escolha das vagas. 
Existem pelo menos três formas de 
distribuição desses espaços. No ato 
da compra do imóvel, ou - quando 
o condomínio já está constituído 
– por sorteio ou rodízio. 

A primeira delas é a mais fácil 
de lidar. É quando a construtora 
vende o apartamento já anexado à 
vaga. Normalmente no ato de com-
pra, a pessoa já escolhe ou está es-
tipulado de acordo com a nume-
ração do apartamento e vaga. Se-
gundo o assessor jurídico Marcelo 
Becker, o mais comum é unidade e 
garagem terem matrículas separa-

das, como se fossem dois imóveis. 
Foi assim que ocorreu no resi-

dencial Brisas do Ipiranga, em São 
José, recém-entregue pela constru-
tora. Conforme o primeiro síndico, 
Walter Flores Stodieck, ao adquirir 
o apartamento era possível esco-
lher vagas simples ou duplas e o 
interessado pagava o preço pelo o 
que optou. “Cada condômino ficou 
com duas escrituras, do aparta-
mento e da garagem. Achei ótimo 
que as vagas foram escolhidas na 
hora da aquisição da unidade”, diz 
satisfeito, pois espera não ter difi-
culdades com o assunto.

Quando a construtora entrega o 
condomínio identificando apenas 
que há vagas de estacionamento, 
recai sobre os moradores defini-
rem. O ideal é em acordo. Como 
isso não é fácil, pois existem vagas 

mais bem localizadas do que as 
outras, o sorteio é uma das opções 
mais utilizadas e geralmente é re-
alizado nas primeiras assembleias. 
Antes disso, é comum se reservar 
vagas mais próximas da entra-
da para pessoas com deficiência 
e idosos. Segundo Becker, após os 
condôminos tirarem na sorte as 
vagas, normalmente se dá o direito 
de negociarem entre si. O acordo 
deve ser documentado.  

Outra forma é pela rotativida-
de. Nessa ainda tem duas divisões. 
Uma delas é quem chegar primei-
ro, utiliza a vaga. Mas é importan-
te incluir cláusulas que impeçam o 
morador de deixar o veículo mais 
de 48 horas no mesmo lugar, por 
exemplo, para dar chance para os 
outros. 

A considerada mais justa é a 
rotatividade periódica. Segundo 
Becker, é quando se faz trocas de 
vagas entre os moradores por pe-
ríodos de tempo. “Assim todos uti-
lizam as vagas boas e as ruins”, ex-
plica Becker. 

Rotativas
No condomínio Itambé, na Trin-

dade, se utilizam as duas formas 
de rotatividade juntas. Segundo a 

subsíndica, Eliane Simas, o condo-
mínio de 27 blocos possui apenas 
81 garagens cobertas, o restante é 
estacionamento aberto. No total, 
são cerca de 1.000 carros de mo-
radores. “No meu bloco são três 
vagas cobertas. Cada semana ficam 
três carros na garagem de segunda 
a segunda, o restante tem de dei-
xar no estacionamento descoberto, 
onde quem chega primeiro utiliza. 
Colocamos selos nos carros da vez 
para facilitar a fiscalização”, descre-
ve. “Foi a forma justa que encon-
tramos, pois antes tinha morado-

res que nunca saíam de casa com 
o carro e deixavam o veículo na ga-
ragem coberta por muito tempo”, 
acrescenta Eliane. 

Conforme Becker, normalmente 
as regras de garagem não constam 
em regimento interno. Para criá-
las, basta convocar uma assem-
bleia por item específico para vo-
tação em quórum simples. Mas se 
existem normas no regimento em 
relação ao assunto e o condomínio 
quiser alterar, é necessário quó-
rum de dois terços de aprovação 
de todos os condôminos.
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Distribuição das vagas de garagem
Existem três tipos de seleção: no momento da aquisição da unidade, por sorteio ou rodízio

O condomínio Itambé criou um sistema de rodízio de vagas para 
atender os moradores dos 27 blocos 

Rua Dr. Heitor Blum, 553 - Estreito - Florianópolis

20
ANOS

Locação e Venda de Grupo Gerador
Manutenção Corretiva e Preventiva

Automação | Retrofit | Ativação Geradores

www.newtecgeradores.com.br | E-mail: newtecgeradores@newtecgeradores.com.br
(48) 3304-6307 / 3343-9313 / 9962-3844 / 9956-9579 / 9811-3031

Atendimento 24hrs

Especializados em:
Lavação de cortinas

Motorização de persianas (internas e externas)

Manutenção e lavação
Instalação de persianas (nacionais e importadas)

(48) 8812.2168 / 8497.7179 / 9145.9800 - (47) 9726.4117
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Roberta Kremer

Além de dar um charme na 
decoração, uma tendência 
para aproveitar as áreas 
externas dos condomínios 

para convívio são os pergolados, 
também chamados de pergolas. O 
mais comum é serem ambientados 
no meio do jardim e no entorno de 
piscinas, com mobiliário específico 
para área externa.

Mas como observa a arquiteta e 
paisagista Ana Trevisan, os pergola-
dos podem ser instalados em áreas 
de circulações, de churrasqueiras, 
alpendres e varandas. Conforme a 
especialista, podem ser tanto uma 
extensão da edificação ou da casa, 
como um anexo independente.

No condomínio Vila Doratta, 
no bairro Abraão, o pergolado fica 
próximo à piscina e ao playgroud. O 
síndico Miguel Impaleia conta que 
no prédio o espaço funciona como 

área de lazer recreativa, onde os 
moradores aproveitam para bater 
um papo enquanto tomam chimar-
rão, muitas crianças brincam no 
local e também os pais aproveitam 

para utilizar o notebook 
enquanto estão de olho 
nos pequenos quando es-
tão no espaço kids. “Colo-
camos um ponto de inter-
net ali perto e o pessoal 
gosta de ficar com o laptop 
ali, pois é um espaço agra-
dável”, revela Impaleia.

Entre os materiais uti-
lizados para a estrutura 
da pergola estão madeira, 
alvenaria, alumínio, fer-
ro e bambu. Nem todos 

optam por cobertura, mas faz a di-
ferença para se proteger da chuva 
e do sol.  Vidro, policarbonato ou 
telhas transparentes são os mate-
riais mais utilizados para a parte 

superior. A manutenção depende 
do tipo de material. “Se for de ma-
deira natural, deve ter manutenção 
anual, repassando o verniz”, aponta 
Ana, que foi responsável pelo proje-
to de tratamento das áreas externas 
e paisagístico do Vila Doratta.

Para trazer aquela sensação de 
aconchego, plantas e flores de di-
versas espécies podem ser coloca-
das junto aos pergolados. Segundo 
Ana, todas as espécies trepadeiras 
são indicadas desde bounganville, 
ipomeia rubra, jade, congeia a sa-
patinho de judia.

Deck: opção que vai muito 
além das áreas de piscina

Os decks, espaços pavimenta-
dos, geralmente em piscinas, tam-
bém podem ser associados a outras 
áreas de convívio. “Você pode criar 
um deck com bancos, lareira, pra-
ça e por aí vai”, sugere a paisagista. 

Neste caso, segundo Ana, a escolha 
dos móveis depende se o espaço 
recebe ou não as intempéries do 
tempo. “Mas no geral, móveis exter-
nos precisam ter tratamento dife-
renciado para poder ficar expostos 
às condições climáticas”, explica. O 
material para mobiliário oferecido 
no mercado vai do alumínio ao vi-
me e sintético.

Segundo a arquiteta paisagista, 
Louise Riedtmann, entre os ma-
teriais mais utilizados na constru-
ção de decks estão madeiras - co-
mo pinho tratado e angelim pedra 
– e porcelanato. Uma opção mais 
econômica é a madeira ecológica 
(fabricada com materiais recicla-
dos). “Não precisa envernizar todo 
ano e têm umas que imitam bem a 
madeira”, observa. Além do uso no 
entorno de piscinas, Louise sugere 
a instalação de decks em lounge ex-
terno, solário e caminhos. “Dá um 
toque especial”, garante.

Um espaço de convívio charmoso
Pergolado no 
condomínio Vila Doratta: 
uma agradável área de 
lazer para os moradores

www.atlas.schindler.com • 0800 055 1918 
Para obter mais informações, entre em contato com a equipe do Atendimento Avançado.

Nossos equipamentos transportam diariamente em todo mundo mais de 1 bilhão de pessoas. Garantir viagens seguras e confortáveis 

Leve mais tranquilidade para seu condomínio. Tenha ao seu lado a maior e melhor infraestrutura de manutenção de elevadores do Brasil. 

• Mais de 150 Postos de Atendimento em todo o país.
• Plantão de atendimento 24 horas, 7 dias por semana.
• Peças de reposição originais.

Oferecemos também o melhor serviço de modernização de elevadores para manter os equipamentos do seu edifício 
sempre atualizados. 

Atendimento Avançado Atlas Schindler.

Pergolado traz estilo para o condomínio e pode ser um ponto de encontro
Foto: Mariana Boro



Roberta Kremer

O mercado de tecnologia 
evolui e oferece inúme-
ras opções de vigilância 
em condomínios. Desde 

as câmeras de monitoramento e 
alarmes até o acesso biométrico, 
não faltam aparatos que estão 
com preços cada vez mais acessí-
veis. Atualmente, é possível adqui-
rir um sistema de câmeras por R$ 
1 mil. Mas por si só os aparelhos 
não impedem situações de furtos 
e invasões. Ainda é preciso a co-
laboração de moradores e funcio-
nários. Comportamentos que des-
respeitam as regras de segurança 
podem pôr em xeque todo um sis-
tema preventivo e deixar abertas 
as portas para a criminalidade.

Conforme o diretor das Esco-
las de Formação do Sindicato das 
Empresas de Segurança Privada 
do Estado de Santa Catarina (Sin-
desp-SC), o oficial da reserva do 
Exército Joneval Barbosa de Al-
meida, o melhor resultado em se-
gurança é alcançado ao equalizar 

a implantação de sistemas eletrô-
nicos com meios humanos e or-
ganizacionais (normas e procedi-
mentos). Nessa tríade, as atitudes 
dos condôminos ganham desta-

que, assim como a de porteiros e 
vigilantes.

Todo o esquema preventivo co-
meça no controle de acesso. “Pes-
quisas apontam que a portaria é o 

ponto mais vulnerável dos condo-
mínios. É por ali que entram e sa-
em todos os moradores, prestado-
res de serviços e visitantes. É tam-
bém por ali, motivado pela falta de 
estrutura técnica e organizacional, 
que entram as ameaças”, explica 
Almeida, que também é consultor 
de segurança condominial.

Normalmente o acesso de cri-
minosos é facilitado pela postura 
inadequada de empregados e mo-
radores. “É pelo funcionário que 
vai colocar o lixo na rua e deixa o 
portão aberto ou o morador que 
sai sem trancar a porta”, acrescen-
ta o coronel da reserva da Polícia 
Militar de Santa Catarina, Fernan-
do José Luiz, especializado em 
consultoria de segurança e análise 
de risco em condomínios.

Por isso, as empresas de servi-
ços terceirizados estão investindo 
em capacitações de profissionais 
para condomínios. “As empresas 
entendem que o diferencial está 
na qualidade do serviço presta-
do e, por consequência, investem 
na formação destes profissionais”, 

observa Almeida.
Mesmo com uma boa forma-

ção, o trabalho de vigilantes e 
porteiros só será eficiente com 
o apoio e orientação da gestão 
do prédio. Um bom exemplo é o 
condomínio onde Scheila Delfino 
é síndica, no Continente de Flo-
rianópolis. Desde a instituição do 
edifício multifamiliar, há seis anos, 
trabalharam-se regras de posturas 
no condomínio, tanto para mora-
dores quanto para funcionários. O 
acesso dos condôminos é biomé-
trico e ninguém pode entrar sem 
documento de identificação na 
portaria e nas garagens.

“Muitas vezes, moradores re-
clamam que os porteiros barra-
ram parentes, mas essa é a de-
terminação que damos a eles. Se 
alguém burlar a regra, aplicamos 
advertências e multas. Exigimos 
essa postura sem exceções e faze-
mos reuniões com os funcionários 
para ouvirmos as dificuldades e 
melhorarmos constantemente a 
segurança”, relata Scheila.

No condomínio, corretores só 
entram com ofício da imobiliá-
ria. Nenhum tipo de entregador 
sobe, salvo o que leva as pesadas 
bombonas de água. Ainda assim, 
o morador tem de descer à porta-
ria e acompanhá-lo. “Têm sempre 
aqueles moradores que reclamam, 
mas no geral, a gente percebe que 
a maioria se sente mais tranquila 
e até orgulhosa por morar em um 
prédio que presa pela segurança”, 
conta satisfeita Scheila.
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# E S P E C I A L :  S E G U RA  N ÇA

Segurança em condomínio é 
questão de atitude

A tecnologia está aí para ajudar, mas não dispensa o cumprimento de regras de prevenção por 
moradores e funcionários

(48) 3371.6000 / 9940.5332

Fechadura eletromagnéticas

Alarmes / Sensores

Cerca elétrica /Interfonia

Projetos de segurança

Sistemas de Segurança

www.inovasistemasdeseguranca.com.brwww.inovasec.com.br
facebook.com/inovassfacebook.com/inovassfacebook.com/inovass

CFTV / Automação

Alarme de incêndio

Iluminação de emergência

Controle de acesso

Atenda
seu interfone
de forma mais
segura.
Solução
inteligente
para o acesso de
seu condomínio.

Torne sua segurança eficaz!

ANALOGICO

Monitoramento com qualidade
de imagens em HD 720p

1 DVDR de 4 canais
1 HD de 1 Terabyte
1 Rolo de 100 mt/ cabo coaxial 4mm
8 Conectores BNC de Mola
3 Micro câmeras / Ambiente Interno
1 Câmera vermelha alta resolução

Configuração e acesso
pelo seu Smartphone

Central de alarmes Intelbras
5 sensores de porta/janela
2 sensores sem fio Intelbas
2 controles
50 metros cabo
1 sirene
1 bateria 12v 7A

* Acesso por senha ou tag

1 Controle de acesso Automatiza
1 Fonte 12V
Instalação
10 tags de acesso

Nobreak para automação de portão basculante ,
deslizante e piovante, com autonomia de até 120
 ciclos de abertura e fechamento, em caso de
falta de energia elétrica!

Av. Nereu Ramos 3099 - Sala 2 e 3 - Meia Praia - Itapema/SC - Fone/Fax: (47) 3368-5553 - Cel. (47) 8881-1951

ADMINISTRAÇÃO DE CONDOMÍNIOS
COM QUALIDADE!

www.imobiliariajc2.com.br

Estamos convidando para uma parceria de bons negócios!
Consultoria Financeira; Assistência a Assembléias; Gestão de Pessoas;
Implantação de Condomínios; Cobranças; Pagamentos; Manutenção
Predial; Departamento Jurídico; Condomínio On-line,  Seguros.

ATENÇÃO SÍNDICOS.

e-mail: condominios@imobiliariajc2.com.br

C o n d o m í n i o s
22

Síndica Scheila Delfino: regras de postura para moradores e reuniões 
com os funcionários para a melhora constante da segurança
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curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

Vigilância Eletrônica

comercial@rlcvigilancia.com.br
www.rlcvigilancia.com.br

48 3047 3009

Rua Eugenio Portela, 58 - Barreiros - São José/SC

CERCA ELÉTRICA
AUTOMAÇÃO

CFTV
INTERFONE
CENTRAIS TELEFÔNICAS

PREVENÇÃO DE INCÊNDIO

Revendedores autorizados

SOLUÇÕES EFICIENTES
 PARA A SUA SEGURANÇA

No caso do condomínio onde 
Scheila é síndica protocolos básicos 
de segurança sempre foram temas 
debatidos nas assembleias e assun-
tos do informativo distribuído perio-
dicamente no prédio. Mas, após um 
condomínio vizinho ser invadido, 
surgiu a questão: o sistema de se-
gurança e regras que seguiam eram 
eficientes? “Tínhamos algumas dú-
vidas, precisávamos conferir se o 
que estávamos fazendo era o certo”, 
conta Scheila. Foi então que os mo-
radores resolveram contratar o ser-
viço de um consultor de segurança 
para fazer uma análise do condomí-
nio, dar treinamento para os vigilan-
tes e desenvolver um manual.

No documento, há as regras de 
condutas dos moradores voltadas 
para a segurança, atribuições dos 

porteiros e vigilantes e as normas 
de atendimento de entregadores 
e prestadores de serviços. Um dos 
itens incluídos é referente às faxi-
neiras e empregadas domésticas. 
Não basta a profissional se identifi-
car na portaria, o morador precisa 
deixar uma autorização de acesso 
válida por seis meses. Também fo-
ram introduzidos procedimentos 
de como lidar se ocorrer situações 
de entrada de invasores e roubos. 
Além dos moradores terem cópias 
do manual, um exemplar fica para 
consulta na portaria. 

Conforme os especialistas, o 
manual de normas de segurança 
em condomínio precisa ser aprova-
do em assembleia. E deve constar 
penalidades para quem as inflige, 
desde advertência a multas. O do-

cumento pode ser elaborado com 
apoio de um consultor. 

O coronel da reserva da Polícia 
Militar de Santa Catarina, Fernando 
José Luiz, recomenda aos condomí-
nios criarem um comitê de seguran-
ça, que deve incluir o síndico e pelo 
menos outros cinco condôminos. O 
grupo ficaria com a responsabilida-
de de analisar as vulnerabilidades 
do condomínio e apontar regras de 
posturas e fiscalizar. Caberia a essa 
equipe, junto a um consultor, criar a 
cartilha de segurança.

Além disso, o trabalho da comis-
são de segurança precisa ser per-
manente. É importante realizar reu-
niões, pelo menos trimestrais, para 
analisar se as normas estão sendo 
cumpridas e também para verificar 
novos pontos de vulnerabilidades.

Manual de segurança deve ser 
aprovado em assembleia

REDE LAMINADA / LANÇA PROTEÇÃO ANGULAR

Soluções em Segurança

(48) 3259.3334
PROJETO E ORÇAMENTOS

comercial@bisseguranca.com.br

Proteja Seu Patrimônio ao Custo de Manutenção Zero!

CONCERTINAS / FLAT WRAP

Envolvimento social para diminuir os riscos na origem
De acordo com o coordenador 

do Programa de Especialização e 
Segurança da Unisul Virtual, Giova-
ni de Paula, os moradores precisam 
enxergar a segurança como um de-
ver do Estado sim, mas uma res-
ponsabilidade de todos. Qualquer 
movimentação suspeita nas redon-
dezas, deve-se chamar a polícia pe-
lo disque 190.

Para o especialista, as barrei-
ras contra invasões e o comporta-
mento preventivo dentro dos con-

domínios diminuem os riscos das 
pessoas serem alvos de criminosos 
dentro dos prédios, mas é preciso 
ir além quando se trata de um am-
biente, uma região segura, para que 
os condôminos não fiquem presos 
dentro de seus próprios condomí-
nios.  Nessa linha de análise, o em-
poderamento do espaço social on-
de os condomínios estão inseridos 
faz a diferença. A participação na 
comunidade do entorno, não ape-
nas focadas em políticas criminais, 

mas a participação dos condomí-
nios nos Conselhos Comunitários 
de Segurança (Consegs), colabora-
ção na luta por melhoria na mobi-
lidade, educação e emprego na co-
munidade. “É preciso trabalhar a ci-
dadania na integralidade. Só assim 
as pessoas não vão ficar muradas 
nos condomínios. É um novo mo-
delo de prevenção social, uma nova 
concepção: fazer a segurança públi-
ca com interação com a comunida-
de”, observa.

Síndico Giovani Veras: economia com novas tecnologias de segurança

Automação para
controle de acesso

Devido à dificuldade com os 
protocolos de segurança tanto 
por parte de condôminos quanto 
de funcionários, há condomínios 
que estão optando pela portaria 
virtual. Essa foi a solução encon-
trada pelo síndico Giovani Veras, 
que administra um prédio de 135 
apartamentos no bairro Estreito, 
em Florianópolis.  A mudança da 
portaria presencial pela virtual 
foi instituída com base em recla-
mações de moradores. “Qualquer 
um entrava, bastava acenar para 
o vigilante e deixava entrar. Não 
tinha controle da entrega de ser-
viço, aparecia alguém mais  bem 
apessoado, conseguia acessar o 
condomínio”, relata o síndico Ve-
ras.  “Agora com o remoto, temos 
o controle total. Se um visitante 
quer entrar no apartamento de 
algum condômino, a base entra 
em contato com o morador pelo 
interfone e só autoriza com o aval 
do proprietário”, observa.

O prédio, que tem duas entra-
das, optou por incluir a portaria 
virtual e manter um recepcionis-
ta durante o dia e um vigilante à 
noite em uma das portarias para 
fazer rondas e receber encomen-
das. O condomínio gastava R$ 35 
mil com quatro funcionários, ago-

ra despende R$ 20 mil (R$ 13 mil 
só o sistema) para ter dois funcio-
nários e o sistema.

O acesso dos moradores é feito 
com o sistema tags RFID (um ob-
jeto que parece um chaveiro com 
código criptografado, vinculado ao 
CPF). “A grande vantagem em rela-
ção às chaves é que a gente pede o 
cancelamento quando o inquilino 
deixa o prédio. É importante para 
evitar que pessoas que não mo-
ram mais no local tenham as cha-
ves e possam entrar”, explica.

No caso da garagem, o proble-
ma que tinha era que ao acionar o 
controle remoto levava 15 segun-
dos para fechar automaticamente. 
O condomínio solicitava aos mo-
radores para que, assim que o car-
ro entrasse, acionassem o contro-
le para o fechamento, o que não 
ocorria. Como poucos moradores 
atenderam ao pedido, a saída foi 
partir para a automação também.  
Foi colocada cancela eletrônica, 
com sensor. Assim, três segundos 
depois que o carro passa, ela fe-
cha. Além disso, foi incluído ain-
da o portão de enclausuramento. 
“Quando sai 3 segundos fecha e 
aí abre o segundo, quando o se-
gundo começa a abrir o primeiro 
fecha”.

Confira no portal www.condominiosc.com.br  a matéria 
completa com as dicas e orientações da Polícia Militar dirigidas 
aos moradores, funcionários e à administração do condomínio 

no link : http://goo.gl/CBojVj
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Com a Personnalité seu condomínio fica livre
da inadimplência, mesmo em tempos de crise.

47 3368.5150 / 3268.7700

O Brasil vive hoje um momento de instabilidade financeira e essa situação pode fazer com que a 
inadimplência aumente. Se o condomínio não arrecadar o suficiente para cumprir com as suas despesas 
essa conta vai acabar sobrando para os adimplentes com a emissão de chamadas de capital, rateios, 
entre outros. Mas existe uma solução para que este problema seja prevenido, a contratação de uma 
empresa de cobrança garantida.  Com a Personnalité, os condôminos terão a segurança financeira com 
seu orçamento planejado, organizado e a receita garantida.

Escola de bruxaria 

Fechadura

Integradora

Eletromagnética

Sua porta NUNCA
       FICARÁ ABERTA

E mais,

A  PARA A 
DO SEU 

ESTÁ NESTA

SOLUÇÃO SEGURANÇA
CONDOMÍNIO

FECHADURA

Vantagens

Adaptável a QUALQUER
TIPO DE PORTA

Totalmente SILENCIOSA
Garantia de 5 ANOS

(48) 3047 4547 | 8842 0156
comercial@ligasc.com.br

Frederico Afonso, 4161| Ponta de Baixo - São José/SC

Pode ser acionada 
pelos principais 

controles de acesso
 e interfones

*

*Utilizado em
conjunto com
mola de 
retorno

O Palmeiras começou uma briga inusitada no 
Poder Judiciário. O clube ingressou com uma ação 
declaratória com pedido de tutela antecipada exi-
gindo escolher o síndico do Condomínio Edifício 
Yara, onde moram alguns atletas das categorias de 
base vinculados ao clube. O time é proprietário de 
cinco apartamentos no prédio que fica no bairro 
de Água Branca, em São Paulo. Já que o condo-
mínio é subdividido em oito partes iguais e indi-
visíveis, a agremiação se considera detentora da 
maioria das cotas condominiais.

O fato também rende ao Palmeiras a maior par-
te dos votos nas assembleias gerais do condomínio, 
mas o clube alega que desde o fim do ano passado 
alguns moradores passaram a querer reduzir para 
apenas um voto, sob alegação de que cada condômi-
no teria direito a apenas um voto, independente de 
quantos apartamentos fosse proprietário.

No fim do ano passado foi escolhido um síndico 
sem o aval do Palmeiras, o que fez com que o time 

impugnasse a eleição. A revolta dos moradores se 
deve ao fato de ali residirem geralmente atletas das 
categorias de base do time o que, segundo processo 
anterior que corria na Justiça, gera incômodo aos re-
sidentes. Eles reclamam desde 2008 nos tribunais de 
que os jogadores promovem churrascos com baru-
lho, festa, algazarra, arremesso de objetos pela janela 
e pichações.

Morador não pode manter 
cinco cães em apartamento

O barulho excessivo provocado pelos latidos de 
cinco cachorros foi parar na Justiça. A decisão da 34ª 
Câmara Cível do Tribunal de Justiça de São Paulo de-
terminaou que o morador de um condomínio da ca-
pital fique com apenas dois de seus animais de esti-
mação, sob pena de multa diária de R$ 100 em caso 
de descumprimento.

A ação que questionava a quantidade de animais 
no apartamento foi ajuizada pelo condomínio após 
diversas reclamações de moradores e consta, inclusi-
ve, na ata da assembleia que aprovou regras e condu-
tas para permanência de animais de estimação nos 
apartamentos. 

De acordo com o desembargador Nestor Duarte, 
relator do recurso, “o fato é que o réu vem receben-
do advertências e multas para solucionar o problema 
do barulho produzido por seus cães desde 2010, sem 
tomar providência efetiva”, afirmou o magistrado. 

de “Harry Potter” virou 
condomínio de luxo

Morar em Hogwarts, a famosa escola de bru-
xaria de “Harry Potter”, finalmente se tornou 
uma possibilidade concreta. O complexo Royal 
Connaught Park, no condado de Hertfordshire 
e a 42km de Londres, foi usado como locação 
nos três primeiros filmes da série e desde 2009 
passava por uma reforma para abrigar 380 re-
sidências, entre apartamentos e casas, em um 
terreno de mais de 400 mil metros quadrados. 

Os prédios foram construídos no início do 
século 20 e já abrigaram uma escola e uma uni-
versidade. Mas quem quiser morar nesse ce-
nário de filme é necessário desembolsar entre 
649 mil a 2,8 milhões de libras esterlinas – en-
tre R$ 4 milhões e R$ 17 milhões, dependendo 
do tamanho do imóvel. 

Palmeiras quer decidir síndico de prédio 
onde atletas são acusados de baderna
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Graziella Itamaro

Mo t ivo  d e  m u i t o s 
transtornos para 
síndicos e condômi-
nos, a infiltração em 

apartamentos e áreas comuns 
das edificações ocorre com mais 
frequência em prédios antigos, 
porém imóveis novos e constru-
ídos em áreas nobres também 
não estão livres desse incômodo. 
“Há muitos problemas de infil-
trações em coberturas, e com as 
mais variadas causas. Podemos 
citar o uso de material de baixa 
qualidade, a aplicação ineficien-
te, a mão de obra desqualificada, 
produtos sem comprovação de 
eficiência. Além disso, a baixa 
resistência desses materiais aos 
raios ultravioletas limita a efici-
ência contra as infiltrações, tor-
nando o problema algo crônico”, 
explica Paulo Adair Machado, di-
retor de uma empresa de imper-
meabilização.

Segundo ele, toda laje externa 
está sujeita a sofrer com infiltra-
ção, basta estar exposta ao sol e à 
chuva, que são os dois elementos 
responsáveis pela deterioração 
da maioria dos produtos de im-
permeabilizações usados em boa 
parte das obras, e que muitas ve-
zes são escolhidos apenas com 
base no baixo valor investido. 

Machado explica que os efei-
tos causados pelas infiltrações, 
sejam elas em um terraço de co-
bertura, estacionamento, play-
grounds sobre garagens, ou nas 
unidades, podem variar. “Pode-
mos mencionar desde a corrosão 
da estrutura de ferro dentro das 
lajes, verificada nas manchas de 
infiltração e que com o tempo 
comprometerão a segurança da 
estrutura, até acabamentos in-
ternos com gesso no forro, pisos 
e forrações danificados com a 
umidade. Nas garagens também 
é possível notar até manchas nos 
carros, podendo assim ocasionar 
prejuízos para o condomínio que 

terá de indenizar os prejudica-
dos”, diz.

Para resolver o problema, a 
solução indicada por Machado 
é a impermeabilização, pois não 
exige a remoção do piso exis-
tente, e resolve os problemas de 
infiltrações em alvenaria, pisos 
de terraços, áreas de estaciona-
mento, playground, terraços ve-
getados e piscinas. “Este sistema 
se mostra muito eficaz por não 
gerar quebradeira nem barulho, 
muito menos entulhos de demo-
lição e remoção de piso. Tam-
bém se torna muito fácil sua ma-
nutenção por aceitar reparos a 
qualquer tempo de uso, caso se-
jam necessários”, explica.   

Chuva e vento
Sindico do edifício Ilhas de 

Santa Catarina, em Balneário 
Camboriú, Claudinei Crespi resol-
veu os problemas de infiltração 
com a impermeabilização. “Tinha 
muita infiltração no salão de fes-
tas e na lavanderia e há três anos 
quando fui eleito síndico, realizei 

a impermeabilização nos terra-
ços. Com isso não tivemos mais 
problemas, as queixas acabaram, 
e melhorou a parte estética e es-
trutural dos blocos”, relata.

Proprietário de um aparta-
mento de cobertura no Residen-
cial Ilha de Capri, em Navegantes, 

Henrique Tensini, precisou lidar 
por dois anos com as infiltrações 
no seu imóvel. Um vazamento na 
piscina também acabou afetan-
do o apartamento vizinho. “Toda 
cobertura tem ou terá problemas 
de infiltração, normalmente oca-
sionando sérios problemas para 

o morador e seu vizinho. No meu 
caso tentei resolver de todas as 
formas com a construtora, mas 
todos os métodos usados foram 
paliativos, resolvendo no primei-
ro instante, mas retornando em 
seguida. A água sempre acha o 
caminho ideal para complicar a 
nossa vida”, diz o morador.

Henrique buscou soluções 
com vários profissionais e a res-
posta foi sempre que seria difícil 
resolver, pois a cobertura é de 
frente para o mar e sempre so-
freria com as intempéries, tais 
como areia e chuvas com fortes 
rajadas de vento. “De todos os 
profissionais que procurei, todos 
foram categóricos afirmando que 
seria necessário refazer todo o 
espaço”, explica.  

A saída encontrada pelo mo-
rador foi a impermeabilização 
com fibra de vidro. “O acabamen-
to dado com o método parece 
uma cerâmica, é fácil de limpar e 
manter. Faz mais de um ano que 
apliquei o produto e não mais 
tenho tido problemas”, diz Hen-
rique.

Infiltração: inimigo silencioso
# M A N U T E N ÇÃO 

u REGIÃO NORTE: Balneário Camboriú, Itapema e Região

Rua Jacob Ardigo, 311 - Bairro Dom Bosco - Itajaí/SC

Orçamento sem compromisso
(47) 3348 0551 / 3349 8388

r ín o,S . S dic
A demos Ita aí

ten
j ,

Ba neári m ú
l o Ca bori ,

Itape a e N v n .
m a ega tes

Soluções rápidas e eficientes
Serviços de limpeza em prédios e condomínios
Zeladoria e Portaria

Orçamento sem compromisso

Muitas vezes invisíveis no primeiro momento, as infiltrações acontecem principalmente em 
coberturas e áreas livres dos prédios 

Cobertura no Residencial Ilha de Capri, em Navegantes: o morador levou 
dois anos para solucionar os problemas de infiltrações no imóvel
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Soraya Falqueiro /Criciúma 

Está na hora de repintar o 
prédio, e agora? Planejar, 
estabelecer cronograma, 
se preparar, começar e 

acompanhar: esses são alguns 
segredos preciosos que todo sín-
dico deve ter no roteiro. Quando 
colocados em prática, garantem 
praticidade durante a revitaliza-
ção, e minimizam os riscos de im-
previsto. 

O primeiro passo é convocar 
uma assembleia, avaliar quanto 
há de recurso em caixa e verifi-
car se precisará de chamada de 
capital. “Estabelecer um crono-
grama financeiro é interessante”, 
diz Marcelo Furmanski Kaminski, 
proprietário de uma administra-
dora de condomínio em Criciú-
ma. “Todo o preparativo financei-
ro pode ser até mais importante 

do que a finalização do serviço”, 
afirma. 

O administrador ressalta que, 
como há muitos prestadores de 
serviço na região, é necessário 
fazer um levantamento de valo-
res ao mesmo tempo que se deve 
zelar pela qualidade e seriedade 
do serviço. “O ideal é conhecer al-
guns trabalhos anteriores como 
referência. Depois da escolha, o 
síndico também pode pedir um 
cronograma da obra”, lembra Ka-
minski.

Receita
Convocar reuniões também é 

uma boa estratégia quando repin-
tar o prédio está nos planos da 
gestão. Juraci Teston, que atuou 
sete anos como subsíndica e des-
de maio é síndica do residencial 
Terracota, no bairro Pio Correa, 

em Criciúma, conta que a revita-
lização estava programada já há 
algum tempo, pelo menos desde 
o ano passado. A receita gerada 
pela locação de um espaço no to-
po do prédio para colocação de 
uma antena de celular está con-
tribuindo financeiramente com 
a reforma. “Desde a instalação 
guardamos o dinheiro para fazer 
caixa”, diz a síndica Juraci. 

O condomínio tem 12 aparta-
mentos, e as decisões são realiza-
das em assembleia, com a apro-
vação de pelo menos 51% dos 
condôminos. Depois de começar 
a planejada reforma e trocar as 
pastilhas, um dos próximos pas-
sos será escolher a nova pintura: 
o condomínio pretende modificar 
um pouco a paleta de cores e, pa-
ra tal, vai contar com ajuda de um 

profissional da área de arquitetu-
ra. “No entanto, estamos amar-
rados com o nome do prédio, 
Terracota”, brinca a síndica. Um 
arquiteto vai propor a mudança, 
que será apresentada e votada na 
próxima reunião. 

Além do visual externo, tam-
bém será necessário repintar a 
parte interna do prédio, como as 
áreas comuns e a garagem: mais 
do que por questão estética, a 
manutenção protege a estrutura e 
valoriza o imóvel. Proprietário de 
uma empresa que faz serviços de 
pintura, Carlito Lobo destaca que 
tanto a pintura externa quanto a 
interna de um edifício deveria ser 
planejada a cada cinco anos. “Es-
te é o tempo ideal”, recomenda. 
Lobo lembra que a melhor esco-
lha para as áreas comuns é a tin-
ta semibrilho. “Hall, corredores e 
salão de festas, por exemplo, po-
dem ter uma tinta deste tipo, pois 
facilita a limpeza”, orienta. 

Sobre o cenário econômico 
atual, a síndica do residencial Ter-
racota conta que o condomínio se 
antecipou e comprou no começo 
do ano alguns dos produtos que 
seriam utilizados. “Foi feito um 
planejamento detalhista”, comen-
ta, o que favoreceu a aquisição de 
materiais e barateou o projeto.

# M a nut   e n ç ã o

u REGIÃO SUL: criciúma

Revitalização com planejamento
A manutenção da fachada do edifício deve obedecer um cronograma financeiro

Síndica Juraci Teston acompanha de perto a revitalização do 
residencial Terracota
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curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios

Canal aberto com o síndico

Nesta coluna suas dúvidas são respondidas por profissionais

especialistas da área condominial.

Envie sua pergunta para: contato@condominiosc.com.br  ou ligue (48) 3028 1089

Eventos SC

Em um condomínio de 12 unidades ninguém quis 
ser síndico. Contratou-se então uma empresa ad-
ministradora de condomínios que, para receber 
os honorários, emitirá uma nota fiscal mensal pa-
ra o condomínio. Na ata ficou registrado então, 
que o condomínio será administrado pela empre-
sa administradora de condomínios, por seu sócio 
administrador, investido na função de síndico do 
condomínio. Sabemos que, quando o síndico rece-
be remuneração, ou isenção de taxa de condomí-
nio, há que se recolher INSS. E neste caso em que 
foi contratada uma empresa, tendo agora como 
síndico o sócio da empresa, como fica a obrigação 
de recolhimento para o INSS por parte do condo-
mínio?

José Andrade / Florianópolis  

Neste caso, como houve a contratação de servi-
ços de uma Pessoa Jurídica, não há obrigação de re-
colhimento da contribuição social para o INSS por 
parte do condomínio referente aos serviços presta-

dos pela empresa administradora de condomínios.
É pertinente lembrar que Instrução Normativa 

RFB nº 971/2009, em seu artigo 4º, estabelece que 
segurado obrigatório é a pessoa física que exerce 
atividade remunerada abrangida pelo Regime Ge-
ral de Previdência Social. Ademais, destaca-se que 
o serviço de administração de condomínios não se 
encontra relacionado na lista de obrigatoriedade 
de retenção prevista nos artigos 117 e 118 da re-
ferida Norma.

No entanto, como se trata de relação contratu-
al de, pelo menos, prazo médio (um exercício), re-
comenda-se fiscalizar a empresa contratada para 
evitar solidariedade ou subsidiariedade fiscal por 
falta de cumprimento dessas obrigações por parte 
da contratada.

Milton Baccin
OAB/SC 5.113

Baccin Advogados Associados
(48) 3222-0526

www.baccin.com.br

INSS

P L A N E J A M E N T O E A S S E S S O R IA
D E C O N D O M ÍN IO S LT D A .

Rua Felipe Schmidt, 315 | Sala 601 | Ed. Aliança | CEP 88010-000 | Centro - Florianópolis | SC | 48 3223 5492 | plac.srv.br

27 anos
de grandes 
conquistas
e desa�os.

Conheça o sistema mais moderno e seguro para administrar seu condomínio.

O condomínio possui a tubulação geral para es-
coamento da água proveniente do aparelho de ar 
condicionado.O que acontece  é que por falta da ma-
nutenção da caixa de proteção e/ou mangueira que 
liga  o aparelho a tubulação geral do condomínio 
ou de ambos, a caixa de proteção  acumula pó etc, 
e a mangueira muitas vezes está entupida. Pergunto 
quem terá que solucionar o problema? É o condomí-
nio ou o proprietário da unidade  que dá origem aos 
pingos? 

Síndico Jason / Florianópolis  

Analisando a situação narrada, na prática é di-
ficílimo detectar e provar quais moradores são os 
responsáveis por este entupimento. Assim, deve 

prevalecer as seguintes regras:
a) O Condômino é o responsável pela manuten-

ção e limpeza do seu ar-condicionado, da caixa de 
proteção e da mangueira que interliga o aparelho 
até a tubulação geral do Condomínio; 

b) Já o Condomínio é o responsável pela conser-
vação, limpeza e custeamento da tubulação desti-
nada para o escape da água liberada pelo ar-condi-
cionado, uma vez que trata-se de área comum do 
prédio.

Diogo Silva Kamers
OAB/SC 29.215

Geraldo Gregório Jerônimo Advogados
Associados Ltda
(48) 3222 25 05

Ar condicionado

O evento contou 
com mais de 120 
gestores e profis-
sionais ligados ao 
setor de condomí-
nios

Síndicos de Joinville, 
Brusque e Balneário 

Camboriú também 
prestigiaram o encon-
tro e receberam certi-
ficado de participação

A exposição abordou 
os pontos vulnerá-
veis da rotina condo-
minial e sugeriu  aos 
síndicos a criação de 
uma comissão de 
segurança composto 
por moradores para 
analisar e fiscalizar  a 
segurança do condo-
mínio

A palestra foi 
organizada pela 

SCOND - Software 
Online de Gestão 

para Condomínios 
e contou com o 

apoio das empresas  
Exato Condomínios 

e Contabilidade, 
Grupo Adservi, 

Duplique Santa Ca-
tarina e Jornal dos 

Condomínios

Palestra de segurança   São José recebeu no dia 21 de outubro a palestra 
destinada a síndicos de Santa Catarina com o tema “Segurança em Condomínios, 
ministrada pelo o Coronel da Polícia Militar de Balneário Camboriú, Fernando 
José Luiz
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Água / sistemas de tratamento / captação

ADMINISTRAÇÃO /CONTABILIDADE

ENGENHARIA / LAUDOS TÉCNICOS / PERÍCIAS

ENGENHARIA / MANUTENÇÃO PREDIAL / PINTURAS

Legalizamos seu Imóvel junto a Prefeitura de Florianópolis (Lei 506/14), para obtenção do 
Habite-se e Alvarás do Bombeiros e Vig. Sanitária;
Laudos de Inspeção Predial com cronograma de reparos e escala de Urgência/Prioridades;
Laudos Estrutural e Reforços.

PROJETOS/CONSTRUÇÕES/LEGALIZAÇÕES/ PERÍCIAS
www.kwaltran.com.br

TO Engenharia
Diagnóstica

Consultoria em Segurança de Edificações

Tel: [48] 3024-9836 | [48] 9911-0369

Vistoria de Entrega de Apartamentos/Casas

Vistoria de Prédios no Período de Garantia

Inspeção Predial e Perícias

Consultoria de fundações e Obras de Terra

www.piramideempreiteira.com.br

contato@piramideempreiteira.com.br
(048) 3238.2324 / 9624.5291

Rodovia Virgilio Várzea, nº 1214 – Saco Grande – Florianópolis / SC

Construção e Reformas
Residenciais e Comerciais

Hidráulica, Elétrica, Pintura e Alvenaria

Solidez e Dinamismo para Executar sua Obra

Reformas e Pinturas Prediais
Lavação Predial | Impermeabilização

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

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

IMPERMEABILIZAÇÃO

CURSOS E TREINAMENTOS

Laudos, Perícias & Consultoria

Aécio de M. Breitbach / Engenheiro Civil – Msc CREA-SC Visto 024.122-1

Fiscalização de execução de obras, Avaliações,
Perícias judiciais.

Restauração de fachadas, Repintura,
Revestimento cerâmico, Patologia das construções.

Infiltrações,

Tel. (48) 3879-0435
Cel. (48) 8404-5671

E-mail:
aeciomb@terra.com.br
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PATRICK DOMINGOS SELL
(48) 8459 9887 / 3242 5214
ALBERTO MAFRA LOPES
(48) 9645 6784 / 8430 4176
MARCIO AURELIO DE SOUZA
(48) 8458 3032 / 9941 6651
JEFERSON FILISBINO
(48) 8446 3533 / 3242 9683
ELIANE FERNANDES

(48) 8473 3148 / 8408 3950
MARCIO JOÃO VIEIRA
(48) 3348 0752 / 9858 3962
WAGNER ROGERIO SILVEIRA
(48) 9926 5075 / 8826 0763
SIDILENE R. ALIEVE
(48) 8408 12310 
TELMA S. SCHNEIDER
(48) 9162 9414

ALDAIR BRITO
(48) 9102 7791 / 9668 2148
VILMA DA SILVA
(48) 9913 5083
ROSI CASAGRANDE
(48) 9852 6727 / 8462 6651
Limpeza
SONIA DO RIBEIRÃO
(48) 9947 7911 - Limpeza 

Classi EMPREGO

criciúmA

Os profissionais que se apresentam abaixo são qualificados em curso de porteiro e 
zelador e buscam colocação em condomínios:

daniardvidros@gmail.com

BOX | COBERTURAS |
ESPELHOS | SACADAS

VIDROS TEMPERADOS EM GERAL

MUROS

(48) 3307.9767 / 9907.3166
Visite nosso site: http://daniardvidros.wix.com/rdvidros

FECHAMENTO DE SACADAS / VIDROS 

MEDICINA DO TRABALHO

O Programa Mais Médicos 
é muito mais que médicos. 
Você que sonha em ser médico,
esse é o caminho cheio 
de oportunidades.

Uma Pátria Educadora se faz com mais acesso à educação.

Ministério da
Educação

• Mais 11.400 vagas para medicina até 2017.
• 5.200 vagas já autorizadas 
   e um novo currículo de medicina.
• Expansão de vagas de residência médica 
   em andamento. E, a partir de 2019, 
   cada médico formado terá garantida 
   a sua vaga de residência.

Acesse maismedicos.gov.br e informe-se sobre os novos 
cursos de medicina, vagas de graduação e residência médica.

O Brasil do Mais Médicos é o Brasil que cuida, educa e avança.
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Graziella Itamaro

Explosões em prédios co-
mo aconteceu em maio 
em São Conrado, no Rio 
de Janeiro, envolvendo 

vazamento de gás, vêm se tornan-
do cada vez mais comuns. No final 
de outubro, outra forte explosão 
na Zona Norte do Rio de Janeiro 
também destruiu imóveis comer-
ciais e residenciais. Para agravar 
a situação, a falta de fiscalização 
aumenta o risco e exige atenção 
redobrada de síndicos, que devem 
buscar informações e auxílio téc-
nico para evitar acidentes.

Jorge Magalhães de Olivei-
ra, presidente executivo do Sin-
dicato de Revendedores de Gás 
(Sinregás-SC) recomenda que se 
exija dos fornecedores revisões 
periódicas nos equipamentos, no 
mínimo, a cada 180 dias, já que 
possuem pessoal especializado e 
podem detectar possíveis falhas 
no sistema. “Os síndicos também 
devem orientar os funcionários 
para que fiquem atentos diaria-
mente a qualquer irregularidade 
na central de gás e caso detectem 
algo, chamem imediatamente o 

fornecedor para uma análise mais 
detalhada”, esclarece. 

Em caso de vazamentos maio-
res e aparentes, Jorge recomenda 
que se desligue o sistema imedia-
tamente através do registro exis-
tente na parte externa de toda 
central de gás e acione imediata-
mente os Bombeiros. “Não corra 
riscos desnecessários”, alerta.

Investimento

necessário
Síndico do condomínio Resi-

dencial Marbella, em Florianópo-
lis, Carlos Brasil precisou trocar 
os equipamentos de gás recente-
mente.  Segundo ele, a fornecedo-
ra de gás fez a vistoria de todas as 
tubulações e constatou que alguns 
equipamentos precisariam ser 
substituídos, pois estavam com 
prazo de validade vencido. O con-
domínio contratou uma empresa 
especializada para a realização do 
serviço. “Foram muito eficientes. 
Prestaram todas as informações 
necessárias e não deixaram ne-
nhum morador sem atendimento. 
Realizaram o teste de estanquei-

dade dos novos aparelhos e a vis-
toria da mangueira do fogão em 
todos os apartamentos”, relata.  

Em três dias, foram trocados 
80 medidores e 82 reguladores de 
gás. Com relação aos custos, Car-
los conta que o valor total foi alto. 
Foram gastos aproximadamente 
20 mil reais, porém como o con-
domínio possuía um bom fundo 

de reserva, optou-se em assem-
bleia por usar o fundo para o pa-
gamento deste investimento, pois 
concordaram que não seria um 
gasto, mas um serviço para prote-
ger todos os moradores.   

Carlos lembra que uma obra 
de um montante financeiro ex-
pressivo como este sempre pesa 
no orçamento, porém dá muita 

tranquilidade saber que se es-
tá dentro das normas e padrões 
exigidos. “Daqui a cinco anos te-
remos que trocar os reguladores 
e somente em 2025 teremos que 
trocar os medidores, portanto, se 
pegar o valor investido e dividir 
por 10 anos, quem sai ganhando 
são os moradores. Além disso, o 
síndico se isenta de responsabili-
dades que possam surgir devido 
ao equipamento vencido”, conclui.  

# S E G U RA  N ÇA

Manutenção de medidores de gás 

A certeza da receita para o planejamento
da administração do seu condomínio.

www.adelantecobrancas.com.br

48 3222.5611 / 9632.5958          Rua Felipe Schimidt, 249 - Sl 1211 - Centro Comercial ARS - Fpolis - SC

COBRANÇA GARANTIDA DE CONDOMÍNIO

ASSISTÊNCIA JURÍDICA QUALIFICADA

RECEITA INTEGRAL ANTECIPADA

24 anos

trabalhando com qualidade

Única empresa catarinense de cobrança garantida
a receber o prêmio nacional Quality Brasil 2014

O PRÊMIO QUALITY BRASIL instituído pela
INTERNATIONAL QUALITY COMPANY
e s t á s o b a é g i d e d a S o c i e d a d e
Brasi le ira de Educação e Integração
SEGMENTO: PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS DE
COBRANÇA DE TAXAS DE CONDOMÍNIO

Restauração e
Pintura Predial

amplaempreiteira@gmail.com
48 3337.0889 / 9175.9900

Produto com 45 anos de vida útil

Especializada
em Condomínios

IMPERMEABILIZAÇÃO DEFINITIVA c/ BORRACHA LÍQUIDA

www.amplase.com.br

Revisões periódicas evitam vazamentos e acidentes 

0800 638-3350
celulabrasil.com.br

BANDEIRA
SERVIÇOS

B Serviços Especializados

Portaria | Recepção

Serviços Gerais| Zeladoria

(48) 3269.9217

www.bandeiraservicos.com.br
(47) 9151.0721

(Representante Brusque e Região)

Validade dos

equipamentos

O soldado Thierry César 
da Rosa Bugs, da Diretoria de 
Atividades Técnicas do Cor-
po de Bombeiros Militar de 
SC, alerta para a vida útil dos 
equipamentos: “No medidor 
de gás a data de fabricação 
pode ser encontrada junto ao 
contador, ao lado do símbolo 
do INMETRO. A este número 
soma-se 10 anos que é o perí-
odo de validade máxima”, ex-
plica.

Ele esclarece que as veri-
ficações eventuais dos me-
didores de gás são efetuadas 
somente a pedido do usuá-
rio, ou quando as autoridades 
competentes julgarem neces-
sário. “A verificação da reali-
zação ou não da manutenção 
não é objeto de fiscalização 
por parte do Corpo de Bom-
beiros, ficando a critério dos 
responsáveis pela edificação”, 
conclui o bombeiro. 

Síndico Carlos Brasil  providenciou a troca dos medidores de gás no 
Residencial Marbella 


