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Condominio na garantia

ssim como outros

produtos, os empre-

endimentos também

tém garantia para
eventuais imperfei¢cdes. O pra-
zo comeca a valer a partir do
momento em que o proprieta-
rio recebe as chaves do imével,
podendo variar de 90 dias a
cinco anos, de acordo com o ti-
po de problema identificado na
construg¢do. Entenda quais sdo
os direitos e os cuidados que
os sindicos e proprietarios de-
vem ter ap0s a entrega do em-
preendimento.

# Paginas 8 e 9
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ODUPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

www.duplique.com.br

48 3222 3500 / 48 3024 6666 / 48 3094 8500
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PONTUAL’

COBRANCAS

www.pontualcobranca.com.br

(48) 3084-8890

Av. Osmar Cunha, 183 | Ceisa Center: Bl C - S| 501

Centro - Florianépolis/SC
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Relaxe, as financas do seu

condominio estao sob controle!

Garantimos o fim da inadimplénciae a
tranquilidade do sindico ao morador.

- Recebimento de 100% da receita mensal

- Recuperacao de taxas anteriores

- A mais completa e qualificada estrutura do estado
- Melhores taxas do mercado
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Checklist de
verao: lotacdo de
condominios exige

manuten¢ao
# Paginas 10 e 11

MANUTENCAO
Precisando
modernizar o seu

elevador?

# Pagina 4
VIVER EM CONDOMINIO
Como lidar com as

queixas?
# Pagina 10

TEMPORADA
Visitantes e turistas
podem utilizar areas

de lazer?
# Pagina 13

:

PINTURAS E CONSTRUGOES

ESPECIALIZADA EM
CONDOMINIOS

(48) 99106.8446 / 99606.4508 **

mega.construcoes@hotmail.com
Rua Cesar Zuchinalli, 12 - 02/03 - Serraria/S)

PIONEIRISMO
COMPROMISSO
" SOLIDEZ

_
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Especializada

www.amplase.com.br

Mpta

em Condominios & DptoCml (48)99859.6044 /99175.9900

(48) 3337.0889/3371.5512

amplaempreiteira@gmail.com

A INADIMPLENCIA PREOCUPA

7. SEU CONDOMINIO?
NOS GARANTIMOS A SUA

v TRANQUILIDADE!

» Equipe especializada em cobrancas
» Garantia da receita do condominio
» Assessoria administrativa

VAI PINTAR O PREDIO?

4 A VY = oA
FEgRE R
EMPREITEIRA DE PINTURA

30 ANOS

ESPECIALIZADO NA AREA DE PINTURA
www.pinturasopequeno.com.br

(48) 32691400 | 99991 0613 | 98426 3496
contato@pinturasopequenc.com.br

ATy

FREDIAL

-
(48) 99174-6697

www.multilimpservicos.com
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#EDITORIAL

ssim como

com outros

bens, quem

compra
imé6vel também tem
direito a um periodo
de garantia. Servigos
mal executados, equi-
pamentos e materiais
de qualidade inferior ao
prometido, instalagdes e
acabamentos malfeitos,
tudo pode contribuir pa-
ra que a tdo sonhada ca-
sa prépria se transforme
em fonte de problemas,
principalmente para o
sindico. Entenda quais
sdo os direitos e os cui-

Garantia dos iméveis

dados que os
sindicos e pro-
prietarios de-
vem ter apoés a
entrega do em-
preendimento.
Nessa edigao
também abor-
damos temas
de muita duvida dos lei-
tores: como fazer um bom
Pet Place para os animais
de estimacdo dos mora-
dores e se os visitantes
e turistas podem utilizar
areas de lazer do prédio.
Boa leitura!!

Angela Dal Molin

ﬁcurta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios Ib
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Condominio em Rosa

Outubro Rosa é uma
campanha de conscientiza-
¢do que tem como objetivo
principal alertar as mulhe-
res e a sociedade sobre a
importancia da pre-
vengdo e do diagnosti-
co do cancer de mama.
A administragao do
Residencial Leonar-
do Melo, de Sio José,
abragou a causa e du-
rante o més de outu-
bro a fachada principal do Resi-
dencial ficara iluminada de rosa
em apoio a campanha mundial.
Segundo o sindico Jodo Netto o
objetivo maior em aderir a cam-
panha foi chamar atencdo das
moradoras referente a grande
importancia do exame preventivo
contra o cancer de mama, que nos
dias atuais tem atingindo milhares
de pessoas ao redor do mundo.
“A campanha do cancer de mama
é realizado por diversos paises, e

Sindico Jodo Netto

na fungio de sindico ndo poderia
deixar essa data tdo importante
passar em branco. Os moradores
do residencial adoraram a ideia,
teve até selfie e compartilhamento
nas redes sociais por parte de al-
guns moradores”, comentou. Sao
nos pequenos atos e gestos que
podemos colher bons resultados,
salientou o sindico Jodo adiantan-
do que no més de novembro as
luzes estardo em azul em respeito
ao cancer de prdstata e da saide
masculina.

nado traduzem necessariamente a

opinido deste jornal Acesse 0 QR Code ao .

lado para conferir o
nosso portal! ]

ONDE (@) twtagam

ESTAMOS: @jornaldoscondominios

K facebook

facebook.com/jornaldoscondominios

Ewikkar
@JornalCond

Solucdes sob medida para o seu condominio.

Ti

* Elevadores <« Escadas -+ Esteiras rolantes

s Usited Tachmsioginn

¢ Garantia de pecas originais.

* Equipe tecnica especializada.

* Manutencgao, conservagao e modernizagao.

¢ e-Service - acompanhamento 24h online dos equipamentos.

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

www.otis.com

Cantral de Atendimento ao Clients

0800 704 87 83

Solicite uma visita técnica gratuita
de nossos consultores.

Florianépolis e regido (48) 3205 8200

efficiency

PINTAR NAO E SINONIMO

DE SE INCOMODAR
PELO MENOS NA COLORMAR.

Evite incdbmodos desnecessarios durante a sua obra ou
reforma. Consulte-nos e conheca a equipe mais bem
preparada, para lhe oferecer a melhor solugdo em pintura.

COLORMAR

Cores para uma nova vida

www.colormar.com.br

_ores Personalizadas | Complementos . Fone 48 3346 2900
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Gestores de condominio: sucesso a partir da motivacao e da comunicacao

A comunicagdo formal e informal do sindico foi tema-chave nas duas palestras da 102 edigdo do Condominio Summit

Da redagdo

s tematicas da comuni-
cacdo e da motivagdo
prenderam a atengio
e sindicos, gestores e
administradores de condominios
durante a 102 edi¢do Condominio
Summit, em Balnedrio Cambori.
As palestras do contador e
sindico profissional Rodrigo Ma-
chado, sobre condugdo de assem-
bleias, e do apresentador de TV e
coach Conrado Melhado, “Acredi-
te em vocé e o mundo fara o mes-
mo”, trouxeram diversas dicas so-
bre como buscar sucesso a partir
da motivagdo e da comunicagdo.
Conhega as 11 principais a seguir:

POTENCIALIZANDO
A MOTIVACAO

#1 A motivacio sé é du-
radoura quando desperta do
individuo para o seu exterior.
Para estar motivado, é neces-
sario acreditar nas suas poten-
cialidades, capacidades e aban-
donar pensamentos que blo-
queiam seu desenvolvimento
e impedem que vocé aprenda
e cres¢a. Comece a mudar seu
modelo mental. Esta é uma es-
tratégia poderosa.

#2 Esses pensamentos limi-
tantes sdo corriqueiros e nem

Conrado Melhado, coach e
especialista na drea de gestdo

sempre conscientes, como frases
que repetimos, ideias fixas sobre
determinado tema, regras condi-
cionadas ou convengdes. Todas
essas estruturas de pensamento
distorcem a realidade e nos fazem
desistir de nossos planos.

#3 Reconhecer as chamadas
crengas limitantes em si mesmo
€ o primeiro passo para o indivi-
duo mudar e acreditar em seu po-
tencial. Duas perguntas ajudam a
comegar esta investigacdo: “Quan-
do paramos de acreditar em nos
mesmos?’, “Como podemos rever-
ter isso com conhecimento e sa-

bedoria?”

#4 Quando vocé parar diante
de um pensamento limitante iden-
tificado, deve se comprometer em
estar aberto para ouvir e absorver
opinides diferentes, e entdo ira
considerar que cada experiéncia
é Unica, que isso torna possivel al-
cangar seus objetivos, com plane-
jamento e disciplina.

#5 Ao confiar em si, resgate
seu verdadeiro sonho. Nao vida a
vida e os objetivos de outra pes-
soa, porque isto ndo lhe fornecera
motivagao suficiente. Formule su-
as préprias metas e as agdes para
chegar até elas.

#6 Nessa trajetoria de au-
toconhecimento e conquista,
vocé deve encarar como apren-
dizado e aperfeicoamento
aquilo o que antes veria como
derrota. Se isto servir para que
vocé encontre novos caminhos
e nado repita 0s mesmos erros,
voceé pode considerar que tudo
em sua vida sdo vitorias.

#7 E na adversidade que se
encontram as oportunidades. Em
vez de imaginar um dia de insu-
cesso como derrota, basta pensar
que sé ha uma forma de cresci-
mento profissional, que é superar
desafios.

Seguranca, qualidade
e confiabilidade!

@

thyssenkrupp

Rodrigo Machado, contabilista,
empresdrio e sindico
profissional

#8 Quando vocé focalizar seu
sonho, lembre-se de que o suces-
so depende da visdo clara do ob-
jetivo final. Trace metas, mas vis-
lumbre a situagdo em que vocé
quer se encontrar quando o pro-
cesso estiver concluido.

EXERCENDO A
COMUNICAGAO EFICAZ

#9 0 papel do sindico no con-
dominio exige habilidades comu-
nicacionais. Busque desenvolvé-
las para saber ouvir, compartilhar
conhecimento, lidar com os pré-

prios sentimentos e atitudes e os
de outras pessoas, a fim de trans-
mitir confianga aos moradores.

#10 E claro que um sindi-
co precisa ter habilidade poli-
tica, de dialogo, buscar o con-
senso, mas hd um importante
ponto de atengdo a ser perce-
bido: atingir o resultado de sua
assembleia ou reunido é o mais
importante. A satisfacdo pesso-
al de manter a boa convivéncia
ndo resolve o problema, por is-
so ndo é esse o seu foco princi-
pal. Seja respeitoso, conduza a
conversa com polidez, mas seja
objetivo ao transmitir a mensa-
gem.

#11 Quando as relagdes fo-
rem desafiadoras com uma pes-
soa ou grupo, tente focar suas
energias e a¢des durante a con-
versa no objetivo do condominio,
sem desviar a aten¢do para o im-
pacto das agdes de outros. Assim
vocé podera conduzir melhor o
processo, com tranquilidade e as-
sertividade.

Além da responsabilidade ge-
rencial do condominio, o sindico
também se torna um espelho do
mesmo, deixando transparecer
para os condéminos seus proble-
mas ou éxitos, servindo como re-
feréncia para os que ali residem.

(48) 3035.5920
(48) 99989.9777

FHR CONTABILIDADE

Contabilidade Empresarial

Studéca, salicite orcamento!
contato@hrcontabilidade.com.br

Manoel Loureiro, 1474 - Barreiros/SJ
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L CONDOMINIO

Cobrar o condominio
ndo precisa ser uma
dor de cabeca.

TR

onsu
sem campmm;ssa
47 3368.5150

Com nossos servigos, garanta
o recebimento da sua receita,
e antecipagao de até 100%
do valor do condominio.

ulte-nos

todos sao beneficados: sindicos,
conddminos e condominios.

E o mais importante,

Person____nahte

COBRAN



# MANUTENCAO
Precisando modernizar o seu elevador?

Renovagdo estética da cabine valoriza o empreendimento e traz mais conforto para moradores e visitantes

Dariane Campos

1ém da manutengdo de
importantes componen-
tes para garantir a fun-
ionalidade, seguranca e
extensao de vida til do elevador,
com o passar do tempo os condo-
minios também precisam atuali-
zar o layout dos seus equipamen-
tos. Em alta no mercado, a moder-
nizacdo estética é a opcdo ideal
para quem tem uma cabine com
aspecto antiquado, degradado ou
que nao combina com o estilo ar-
quiteténico do edificio. E nesses
casos, mais que requinte, o novo
design do espago gera também a
valorizacdo do empreendimento.

O sindico Olvir Favaretto, res-
ponsavel pelo Condominio Centro
Comercial Campinas, localizado
em S3o José, investiu recentemen-
te no processo de modernizagao
dos dois elevadores, que ha 13
anos ndo recebiam nenhum tipo
de revitalizacdo. Com 132 unida-
des, entre lojas e salas, o empre-
endimento recebe em média trés
mil visitantes por dia e o equipa-
mento é o coracgdo do edificio.

“As obras foram realizadas pa-
ra manter o condominio moder-
no e também porque o desgaste
ja estava causando problemas e,
consequentemente, aumentando
os custos de manutengdo. Contra-
tamos uma modernizagao técnica

ﬁcurta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios Ib

Olvir Favaretto, sindico do Condominio Centro Comercial Campinas

e mecanica, trocando o sistema
de portas, freios e cabos. Nas ca-
bines foi feito um face lifting, com
a substituicdo do granito do piso,
espelhos, tetos, iluminacio, ven-
tilacdo e colocacdo de férmica na
parte interna”, comenta Favaretto.
0 gasto total ficou em torno de R$
90 mil, sendo aprovado por una-
nimidade entre os proprietarios,
que para amenizar o impacto nos
rateios, fizeram uma “caixinha”

Alianca

Gestao e Administragdo de Condominios

Solugdes completas e personalizadas para o seu condominio!

Servigos:

* Gestao Administrativa

« Gestao Sindico Profissional
» Gestao Recursos Humanos
* Gestao Prestacdo de Contas
* Gestao Financeira

48 3364-6701

Rod. Admar Gonzaga, 755 - Sala 504 - Floriandpolis — SC
alianca@administradoraalianca.com.br
www.administradoraalianca.com.br | www.alianca.floripa.br

antes de iniciar a obra.

Esse tipo de servico tem se
tornado cada vez mais frequen-
te, reflexo do grande niimero de
prédios antigos, onde o bom esta-
do do empreendimento contrasta
com sistemas de elevadores de-
fasados. No condominio Residen-
cial Versailles, também no bairro
Campinas, em S3o José, os mora-
dores aderiram a sugestdo da sin-
dica Marilene Bianchi Marques e

» Quando o design da cabine
ndo estiver em harmonia com o
projeto atual do edificio

e Ao identificar que o equi-
pamento apresenta problemas
técnicos recorrentes

¢ Quando os componentes
essenciais para o bom funcio-
namento do elevador estiverem

modernizaram os elevadores do
edificio. “A obra foi realizada em
dois meses e compreendeu duas
etapas distintas, entre a moder-
nizacdo tecnoldgica e de design.
Com um custo total de R$ 50 mil,
as mudangas trouxeram principal-
mente melhor desempenho meca-
nico ao equipamento e garantiram
mais seguranca e conforto para os
usudrios”, explica.

RENOVAGAO ESTETICA

De acordo com Davi Tadeu
Fernandes, especialista em solu-
¢oes e design de elevadores, os
equipamentos podem passar por
reformas em praticamente toda
a sua estrutura. E tudo pode ser
personalizado nos mais diversos
tipos de materiais, que deverao
ser escolhidos de acordo com os
objetivos da reforma, a viabilida-
de econdmica e a harmonizacao

OUTUBRO/2018

h,%; QUANDO MODERNIZAR UM ELEVADOR

obsoletos. O alto custo de repo-
sicdo de pecas esta diretamente
relacionado a esse fator

» Para adequagao a normas
técnicas vigentes, legislacdes
municipais, estaduais ou leis
especificas de inspegdo predial
que requerem maior nivel de
seguranca nas instalagdes.

da cabine com estilo ou detalhes
arquitetonicos do edificio.

Entre os beneficios ele destaca
o efeito psicoldgico nos usudrios e
a valorizacdo do imével, uma vez
que o elevador é considerado o
cartdo de visitas do empreendi-
mento. “Muitas pessoas tém me-
do de elevador, principalmente se
o espaco for malcuidado, escuro,
barulhento e com pisos quebra-
dos. Esses problemas fazem com
que qualquer um tenha receio em
utiliza-lo. A reforma estética faz
bem a imagem do edificio e, como
eu digo, ela ndo faz o elevador fun-
cionar melhor, mas as pessoas se
sentem melhor dentro das cabi-
nes reformadas. Para dar um up-
grade geral, os condominios tam-
bém devem investir na moderni-
zacgdo de itens mecanicos que ge-
ram mais seguranca, desempenho
e economia’, sugere.

A melhor solu¢do em Envidragcamento de Sacadas

PERSONAL
EVOLUTION

48 3341-0880

“id ! CLENTES
| AR

www.personalevolution.com.br
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Camara aprova projeto que incentiva a

instalacdo de telhados verdes e
brancos em edificagcoes

A Camara de Vereadores de
Florianépolis aprovou no dia 1°
de outubro, o projeto que permite
a instalacdo de telhados verdes ou
brancos em condominios edifica-
dos. A proposta, de autoria do ve-
reador Renato da Farmacia (PR),
tem como objetivo melhorar o
microclima com a transformagao
de diéxido de carbono (CO2) em
oxigénio (02), pela fotossintese e
também refletir a luz solar. Cabe
ao Executivo sancionar a propo-
sicao.

O projeto Telhado Verde utili-
zara vegetac¢des nativas com fun-
¢do alimentar nutricional. A ideia
é aplicar a solucdo ecoldgica sobre
uma laje de concreto ou na cober-
tura das edificagdes. A proposicdo
apresenta como segunda alter-
nativa a implantacdo de telhados
brancos, que refletem os raios so-
lares. Esta previsto também que
o Poder Executivo possa realizar
cursos, palestras e oficinas para a
divulgacao das técnicas para reali-
zagdo do projeto.

Nos telhados verdes, a tempe-
ratura ndo fica superior a 259C,
por outro lado, um telhado con-
vencional pode chegar a 60°C.
Além de combater as ilhas de ca-
lor em espacos publicos, os telha-
dos podem reter de 15% a 70%

das aguas pluviais, reduzindo os
picos de enchentes. A Organizacio
das Nacdes Unidas (ONU), aponta
que o indice de area verde reco-
mendado para cada ser humano é
de 12 metros quadrados (m?) por
habitantes.

0 vereador reforca que a insta-
lacdo desses recursos melhora as
condicdes termoacusticas das edi-
ficagdes, tanto no inverno como
verdo. “Com o uso dessas cober-
turas vivas é possivel melhorar
as condi¢des térmicas no interior
dos prédios, sem recorrer a siste-
mas de climatiza¢do ou ar condi-
cionados”, afirma Renato.

APROVEITE!

Consulte o regulamento no interior da loja.

60 4002 4600

FLORIANOPOLIS - PALHOCA - SAO JOSE - JOINVILLE - TIJUCAS

A lei prevé a
aplicagdo de
vegetacdo sobre
uma laje de
concreto ou na
cobertura das
edificacées

Acgdo conjunta
envolveu
orgdosda &=
Prefeitura de
Floriandpolis
e Casan

(48) 3952-2500

B G

Descartaveis, Higiene e Limpeza.
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Blitz contra ligacao
irregular de esgoto

A Prefeitura de Florianépolis,
por meio da Vigilancia Sanitaria,
da Floram e do Programa Flori-
pa se Liga na Rede, e a Casan re-
alizaram uma ofensiva contra as
ligacdes irregulares de esgoto na
Capital.

Com um total de 15 técnicos,
a Blitz Se Liga Na Rede fiscali-
zou edificios da Avenida Beira-
Mar, nas proximidades do trapi-
che, onde a Casan executa o Pro-
jeto de Balneabilidade a fim de
melhorar a qualidade da agua
da Bafa Norte.

Durante a operac¢ao, em um
edificio de dez andares foi iden-

CRYSTAL BOX <@

VIDROS TEMPERADOS

* Envidragamento de Sacadas e de Ambientes;

* Box para Banheiros;
* Espelhos;

* Esquadrias em Aluminio e PVC;
* Muros e Coberturas em Vidro.

Uma nova marca.

GRUPO
SUPORTE

A liberdade de sempre. 3

tificado um lancamento irregular
de esgoto na rede pluvial. A admi-
nistracdo do imével foi notificada
pela Vigilancia em Sadde, com o
prazo de dez dias para se adequar,
e multada em R$ 10 mil pela Flo-
ram. Em ambos os processos, ca-
bera recurso.

Segundo o superintendente de
Habita¢do e Saneamento da PMF,
engenheiro Lucas Arruda, os im6-
veis com liga¢des inadequadas se-
rdo notificados com prazo para se
regularizar e, dependendo da ina-
dequacdo, os responsaveis pelo
imével poderdo ser multados.

0 Bom Abrigo, bairro que
possui rede em ope-
racao ha 30 anos, foi
o primeiro bairro
em que o Floripa Se
Liga Na Rede desen-
volveu acdes nesta
nova fase. Entre 3
de setembro e 3 de
outubro, 117 imo-
veis foram inspecio-
nados. Destes, 76%
dos imdveis apre-
sentaram pelo me-
nos uma inadequa-
¢do na instalacdo da
rede de esgoto.

ESTAMOS NO

JARDIM ATLANTICO.

alacadocalarinense
€ catarinenseatacado

Rua Pintor Eduardo Dias, 334
Floriandpolis

» Condominios
» Cobranca Garantida
» Recursos Humanos

P Servicos e Vigilancia

(48) 3028 7023

gruposuporteSC.com.br
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Pet place: animais de estimacao ganham seu espaco

Quem mora em apartamento precisa levar seu cdo para passear todos os dias, por isso muitos condominios estdo facilitando a vida dos
moradores e criando dreas de lazer para os pets

Cristina Gallo

s animais de estima-

¢do despertaram uma

necessidade nos con-

dominios: ter um pet
place. Construtoras ja entregam
empreendimentos com area pa-
ra os bichos e os condominios
mais antigos estdo adaptando
areas a pedido de moradores.
Mas ha muitas duvidas sobre ta-
manho, estrutura, brinquedos e
regras de uso.

No pet place do edificio Me-
tropolitan Park I, no bairro Ita-
corubi, com 144 unidades, o
sindico Albert Peres explica que
o espaco foi construido ha trés
anos, a pedido principalmente
das mulheres, que se sentiam
inseguras para passear a noite
com o cachorro na rua. “Coloca-
mos o assunto em assembleia e
foi aprovado por minoria sim-
ples”.

Albert consultou um adestra-
dor para definir a estrutura do
espago. Numa area de 55 m2, os
moradores investiram R$1 mil
em bancos, passeio de cimento,
placa com regras de uso, lixei-
ra e arvores, sem brinquedos.
A manutencdo é a colocagdo de
um produto para nao dar chei-
ro,- investimento de R$ 120 a

Roberta Andrett, sindica do condominio Allure Residence Club

cada trés meses - e sacos de lixo.
As regras de uso sao recolher
os dejetos e manter a boa con-
vivéncia. “Tem sempre alguém
que ndo cumpre as regras, mas
a experiéncia é boa. Ter uma op-
¢do de passeio aqui dentro é um
bom argumento para manter-

mos o espago”, diz Albert.

No bairro Estreito, em Flo-
rianépolis, o condominio Allu-
re Residence Club foi entregue
pela construtora com pet pla-
ce, uma area de 20 m2, que a
sindica Roberta Andrett diz ser
suficiente para as 70 unidades.

27 anos
de grandes
conquistas
e desafios.

Ha bancos, drea gramada, area
com pedras de rio, tunel, dois
tanques de banho. As regras de-
finidas em assembleia estdo no
regimento interno: ndo deixar o
cdo sozinho, recolher dejetos e o
funcionamento das 6has Oh. Pa-
ra Roberta, o convivio tem sido
tranquilo nos trés anos do con-
dominio. “Temos muitos caes
aqui, mas nunca precisamos
discutir algum problema em
assembleia”. O gasto de manu-
tencdo é com a lavacgdo diaria, e
conserto eventual, que a sindica
considera irrisorio.

COMPORTAMENTO

A educadora canina Emma-
nuelle Moraes, especialista em
comportamento animal, com
énfase no preparo para viver
em sociedade, atua hi 15 anos
na area e chama a atengdo para
as regras de uso, pois recebe re-
clamacgoes de falta de comporta-
mento neste tipo de espago dos
clientes que ela atende. “O uso
do pet place deve ser definido
por sociabilidade e educacao, e
0 que vejo sdo regras de peso e
tamanho”.

Para ela o cdo que ndo se
sente a vontade com outros ndo
pode estar em publico, pois é
onde acontecem as brigas. “Ha

cdes que montam no outro, la-
tem em excesso, sdo reativos,
agressivos e os que excedem na
interagdo. Por isso o requisito
deve ser comportamento e ndo
porte”. Ela relata que as vezes
um cao pequeno é mais agres-
sivo que uma raga considerada
mais violenta. E que a educacgao
do animal depende do tutor, que
deve estar atento ao ambiente e
ao seu cachorro. “Nessas horas
é bom deixar o celular de lado”,
lembra a educadora.

Emmanuelle diz que espago
é do que os animais mais pre-
cisam. Ela recomenda o uso de-
gramados, moitas e ervas me-
dicinais como o capim cidreira,
para instigar o olfato, arvores
sem espinho para ter sombra e
area suficiente para correrem
e ndo entrarem em conflito. “O
gramado é ideal, pois no aparta-
mento ja tem piso. A pedra pode
ser perigosa, ja que alguns ani-
mais podem engolir”. Quanto a
brinquedos ela prefere tuneis,
e alguma plataforma, pois os
caes gostam de locais para su-
bir. “Nada de gangorras, que sao
perigosas, varinhas em pé ou
rampas, que sdo os brinquedos
de agility, indicados apenas para
quem vai praticar esporte com
cachorro”.

Cobrac Cobrancas de Condominio
Ha 30 anos no mercado trazendo solug6es
aos problemas financeiros que refletem na
inadimpléncia dos condominios
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DUPLIQUE SANTA CATARINA

Garantindo a Receita do seu Condominio e a Tranquilidade do Sindico ao Morador

convencdo do condominio é o

documento que tem por objeti-

vo regulamentar a administra-

¢do e a relacdo entre condémi-
nos. A convencdo é o “mapa” da adminis-
tracdo do condominio e todo condémino
deve ter uma cépia adquirida junto a
administracdo, tdo logo adquira o imé-
vel. Geralmente, o documento é feito pela
construtora e entregue ao sindico eleito
na primeira assembleia. Ocorre que, em
muitos casos, a convencdo ndo é feita es-
pecificamente para o empreendimento
que esta sendo entregue, contendo clau-
sulas “genéricas” copiadas de convengdes
de outros condominios.

Esse procedimento costuma cau-
sar grandes transtornos no decorrer do
tempo, pois o condominio e a dindmica
dos seus moradores, vdo apresentando
necessidades especificas, que nem sem-
pre podem ser contempladas no Regi-
mento Interno, como por exemplo, ques-
tdes relacionadas a cobranca da taxa de
condominio. Nestes casos, é necessario
convocar uma assembleia com finalida-
de especifica e possuir quérum qualifi-
cado, exigéncia legal para alteracdo da
conveng¢do condominial e registro no
Cartorio de Registro de Imdveis, que, via
de regra, é dificil de cumpri-la, devido
a falta de interesse de grande parte dos

i

DUBPLIQUE

SANTA CATARINA

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

conddéminos em questdes relacionadas a
administracdo dos condominios.

Porem, ja existe entendimento legal
no qual a convencdo aprovada, ainda
que sem registro, é eficaz para regular
as relagdes entre os condominos. No
texto abaixo, veremos que tal entendi-
mento facilita a relagdo entre a admi-
nistracdo do condominio, condéminos,
locatarios e demais visitantes do pré-
dio, pondo fim a dor de cabeca de mui-
tos sindicos e administradores que, por
vezes, se encontravam em um verdadei-
ro beco se saida.

Confira abaixo a matéria do Dr.
Luiz Fernando de Queiroz sobre o te-
ma.

SUMULA CONFIRMA CONVENCAO

"A convengdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, € eficaz para regular as relagcbes entre condominos.”

“A convenc¢do do condomi-
nio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular
as relagdes entre os condomi-
nos.” E este o teor da Stimula
260 do Superior Tribunal de
Justica, aprovada pela segun-
da secdo, consolidando, assim,
o entendimento dos ministros
sobre tema que afligia edificios
construidos antes de 1964, ano
em que entrou em vigor a Lei
do Condominio.

Singela, direta e determi-
nada, a Simula 260 nio deixa
margem de duvida de que con-
ddominos, locatarios, demais
moradores e visitantes do pré-
dio estdo sujeitos as normas
expedidas pela convengdo de
condominio aprovada - e por
extensdo, pelo regimento in-
terno - mesmo que ndo seja re-
gistrada ou nao tenha sido de-
positada no cartério de notas
imobiliarias pelo incorporador.

Das decisdes que serviram
de base para a elaboracao da
Stmula 260, a mais antiga é
o Recurso Especial 36815, de
Sao Paulo (1993/0019164-0),
o qual o inquilino de uma uni-
dade se rebelava contra a con-
vencao do condominio, sob o
argumento de que ndo estava

jil
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registrada e que, portanto, ndo
poderia ser aplicada a ele, que
ndo era condémino.

O recurso obteve da Tercei-
ra Turma do ST] a seguinte de-
cisdo, conforme relatado:

“Regularmente aprovada, a
conven¢do do condominio é de
observancia obrigatéria, ndo sé
para os condéminos como para
qualquer ocupante da unidade,
como prevé expressamente o
paragrafo 2 do artigo 9 da Lei
4.591/64. A falta de registro
ndo desobriga o locatario de
respeitar suas disposi¢des.”

FEIXE DE LUZ

Na fundamentacdo do acor-
dao que serviu de fonte a su-
mula citada, o ministro relator
cita o autor da Lei do Condomi-
nio, professor Caio Mario, para
quem, independente “ de inse-
rir-se no contrato de locagdo
a clausula de obrigatoriedade
para as disposicdes do regula-
mento, o adquirente e o locata-
rio, como quaisquer usuarios,
sdo adstritos ao seu cumpri-
mento e a sua obediéncia sob
as cominagdes legais ou con-
vencionais”, isto porque “aque-
las disposi¢cdes disciplinares
sdo normativas, sujeitando ao

GARANTIA DE RECEITA PARA CONDOMINIOS

www.duplique.com.br
48 3222 3500/ 48 3024 6666 / 48 3094 8500

seu cumprimento todas as pes-
soas direta ou indiretamente a
elas subordinadas, como ain-
da as que ulteriormente pene-
tram em cardter permanente
ou transitério no condominio
ou no edificio”.

Note-se ainda que o Codi-
go Civil atual também deixa
a questdo tao clara ao dispor
que “deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois
ter¢os das fragdes ideais e tor-
na-se, desde logo obrigatéria
para os titulares de direito so-
bre as unidades, ou para quan-
tos sobre elas tenham posse
ou detengdo” (art. 1.333 - grifo

Relaxe, as financas do seu
condominio estao sob controle!

Garantimos o fim da inadimplénciae a
tranquilidade do sindico ao morador.

- Recebimento de 100% da receita mensal
- Recuperacao de taxas anteriores
- A mais completa e qualificada estrutura do estado
- Melhores taxas do mercado

nosso). E no paragrafo tnico
do mesmo artigo saliente que
para ser oponivel contra tercei-
ros, ai sim “devera ser registra-
da no Cartério de Registro de
Imoéveis”.

A Stimula 260 também jo-
ga feixe de luz sobre a questdo
semelhante, mas que pouco foi
levada aos tribunais, e que diz
respeito a minuta de conven-
¢do que o incorporador deve
apresentar ao registro de imo-
veis, antes de iniciar as vendas
das unidades ( Lei 4.591/64,
art. 32, j).

H4 quem entenda que es-
ta minuta da futura convencao

deve ser expressamente apro-
vada pelos condominos para
ter validade. Sempre entende-
mos que sua validade nao de-
pende de aprovacdo formal e
novo registro. Cada condémino
ao adquirir a unidade convali-
da tacitamente a minuta, que
assim fica aprovada por todos,
e passa a ser a convengdo do
condominio, para todos os fins.

Somente na hipdtese de a
minuta ndo corresponder as
necessidades do empreendi-
mento é que 0s novos proprie-
tarios deverdo altera-la, quan-
do entdo serad necessario cum-
prir todo o processo de apro-
vacdo, com deliberacdo de 2/3
dos titulares do condominio e
subsequente registro. Nado fos-
se assim, para que incluir a mi-
nuta no processo de incorpora-
¢do do prédio?

A interpretacdo da lei, como
mostra o ST], é uma questdo de
bom senso.

Luiz Fernando de Queiroz
- Advogado Especialista em
Direito Imobilidrio

Confira este e outros tex-
tos referentes a condominios
em: www.duplique.com.br




# INFRAESTRUTURA
Condominio na garantia

Entenda quais sdo os direitos e os cuidados que os sindicos e proprietdrios devem ter apds a entrega do empreendimento

Dariane Campos

ssim como carros, te-

levisores e eletrodo-

mésticos, os empreen-

dimentos também tém
garantia para possiveis imper-
feicdes que venham a apresen-
tar, como problemas hidrauli-
cos, elétricos, em acabamentos
como pintura e revestimento,
impermeabilizacdo, isolamento
acustico e rachaduras. O prazo
comega a valer a partir do mo-
mento em que o proprietario
recebe as chaves do imével fi-
nalizado, podendo variar de 90
dias a cinco anos, de acordo com
o tipo de problema identificado
na construcao. Além disso, para
edificagdes mais antigas, a pres-
cricdo para pleitear os direitos
do comprador junto ao judicia-
rio, em casos comprovados de
vicios ou danos construtivos,
pode chegar a dez anos, conta-
dos apds a data de emissao do
Habite-se.

De acordo com a advogada
Carolina Pavio, especialista em
direito imobilidrio, no ato da en-
trega do imével o sentimento de
alegria é tao contagiante que as
pessoas tém a tendéncia de es-
quecer alguns direitos impor-
tantes. Mas, independentemente
da situacao, toda a negociacgao
estd assegurada pelas inimeras
normativas que regem o pro-
cesso e tem carater de regular,
assegurar e padronizar procedi-
mentos da construcao civil. Por
isso, é fundamental ficar atento
a toda a documentacgdo. “A ga-
rantia d4 a seguranca de que
reparos como colocac¢do de pi-
so, impermeabiliza¢do ou enca-
namentos, por exemplo, sejam
realizados em beneficio do mo-
rador e pagos pela construtora.
No caso especifico de patologia

ﬁcurta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominios Ib

Sindica Rosemari Gerhardt: laudos técnicos trazem amparo juridico nas
negociagdes com as construtoras

(defeito/vicio) construtiva, os
primeiros documentos solicita-
dos para anadlise sdo: Memorial
Descritivo, Manual do Proprie-
tario, Convenc¢dao Condominial
e Regimento Interno. Eventu-
almente, também sdo exigidas
atas de Assembleias, plantas e o
As Build”, comenta.

LEIS

No que tange a parte legal,
dependendo da origem do ca-
so, a andlise pode ser orientada
pelas determinag¢des que cons-
tam no Cdédigo Civil, Cédigo de
Defesa do Consumidor (quan-
do relagdes de consumo), Cédi-
go de Obras do Municipio, Lei
4.591/1964 pertinente as incor-
poragdes imobilidrias e condo-
minios e, mais especificamente,
as NBRs. “Algumas das normas

técnicas e de desempenho que
mais utilizamos no dia a dia sao
a NR8, que dispde sobre proce-
dimentos a serem adotados na
construcdo ou reforma de uma
edificacdo para seguranga de
seus usudarios, a NBR 15.575,
a qual com base nas duvidas e
exigéncias dos usudrios finais
veio dispor sobre tempo de vida
util, garantias legais e contratu-
ais, bem como veio a definir a
responsabilizagdo dos profissio-
nais conforme etapa do proces-
so construtivo, e a NBR 16.280,
que dispde sobre obras em con-
dominios”, explica a advogada.

LAUDOS TECNICOS

Em Florianépolis, a sindica
profissional Rosemari Souza da
Silva Gerhardt, que ha 14 anos
administra condominios na re-

gido da Universidade Federal
de Santa Catarina (UFSC), ja en-
frentou alguns problemas junto
a construtoras que apresenta-
ram morosidade no reparo da
obra. Entre os desafios, ela ja te-
ve de resolver desde pequenos
defeitos aparentes na infraes-
trutura, em pisos e acabamen-
tos, até grandes falhas de cons-
trucao nao perceptiveis, chama-
dos de ocultos, que se tornaram
um problema com o passar do
tempo. “Normalmente a primei-
ra reacdo da construtora é ten-
tar jogar a responsabilidade pa-
ra o condominio, mesmo tendo
a garantia prevista em lei.

Por isso sempre enfatizo a
importancia da elaboracao de
laudo técnico quando ha alguma
divergéncia, para que se tenham
argumentos sélidos nas nego-
ciagdes e amparo em uma futu-
ra acdo judicial. Os empreiteiros
de forma geral ndo aceitam re-
solver o problema e nao admi-
tem que o problema exista. Nos
casos que reivindiquei, obtive
sucesso depois de muita nego-
ciacdo e notificacdo extrajudicial
via cartério”, orienta.

Reforcando essa ideia, o en-
genheiro civil Marco Aurélio
Alberton, membro da diretoria
do Sinduscon da Grande Flo-
rianépolis - entidade de classe
que representa a industria da
construcao civil-, também apon-
ta que nada substitui a vistoria
técnica de um profissional qua-
lificado, mas ele vai além. “E
preciso profissionalizar a admi-
nistracdo dos condominios, pois
com o passar dos anos muita
tecnologia, sistemas alternati-
vos, mudangas climaticas e ou-
tros fatores foram introduzidos
na obra ou afetam a edificacdo.
0 sindico deve se informar so-
bre os assuntos de maior com-
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plexidade do condominio, par-
ticipar de cursos, conhecer os
sistemas da edificacdo, além de
interagir com os prestadores de
servico. Uma obra é complexa
e tem indmeros sistemas se co-
municando, que necessitam ser
acompanhados diariamente”,
avalia. Além disso, ele destaca a
necessidade de estabelecer um
programa de manutencdo co-
mo consta na NBR 5674 e estar
sempre atento as necessidades
de intervencdo no inicio dos
problemas, evitando assim o
agravamento da situacgdo.

GARANTIA

A cobertura da garantia é am-
pla e abrange desde problemas
estruturais, que podem com-
prometer a solidez e segurancga
dos imoveis, a defeitos aparen-
tes e ocultos, sendo que entre os
principais sistemas da edifica-
¢do estdo: infra e supraestrutu-
ras, coberturas, vedacoes, pavi-
mentac¢des, impermeabilizagdes,
esquadrias, instalacdes elétricas,
hidraulicas e preventivas, reves-
timentos e pinturas.

De acordo com o perito e en-
genheiro civil Tiago Diel, para
assegurar esse direito o condo-
minio deve ficar atento a algu-
mas regras, ainda mais quando
nao ha a cultura de contratar
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um engenheiro especialista que
forneca uma assessoria na pos-
entrega de empreendimento,
tanto em relacdo as manuten-
¢Oes periddicas, quanto as ins-
pecdes prediais e uso das insta-
lacoes.

“Estas condi¢des resultam
em perda de garantia perante a
construtora, recuperagdes ina-
dequadas tecnicamente, além
de riscos aos conddminos na
utilizacdo da edificagdo. Por is-
so, é dever do responsavel pela
obra a entrega das orientagdes
de operagdo, como consta na
NBR-14037. As especificacdes
devem constar no manual do
proprietdrio, se for referente a
area privativa, ou no manual das
areas comuns, se for das areas
comuns do condominio”, explica
o engenheiro.

Além disso, para Carolina que
atua no direito da construcao ci-
vil ha oito anos, a elaboracgédo e
entrega da cartilha também as-
segura aos envolvidos transpa-
réncia, orientacdes adequadas e
previne discussdes desnecessa-
rias. “Mesmo sendo de extrema
importancia a entrega do docu-
mento, verifica-se no dia a dia
que sdo poucas as empresas de
construgdo e incorporagao que
possuem esse habito. E isso le-
va muitas vezes a necessida-
de de intervencdo juridica para
tentativa de um acordo entre as
partes (resolucdo extrajudicial)
ou até mesmo a uma deman-
da judicial, sendo que os casos
poderiam ser abreviados pela
simples previsdo de garantia ex-
pressa”, conclui.

[:? O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br

Tipos e prazos

Todos os projetos proto-
colados a partir de julho de
2013 devem seguir as orien-
tacdes da NBR 15.575, que
apresenta normas e prazos
especificos para equipamen-
tos e sistemas construtivos.
J4 para os processos inicia-
dos antes dessa data vale o
que consta no Cédigo Civil,
que considera o prazo de cin-
co anos de solidez e seguran-
¢a nas edificagdes, e também
no Cédigo de Defesa do Con-
sumidor, que varia de acordo
com o tipo de vicio ou dano
apresentado, podendo ser
de 90 a 180 dias a partir da
constatacdo do fato.

De acordo com Diel, os vi-
cios aparentes sao de facil
constata¢do, como pinturas
com diferenga de tonalidade
e pisos trincados. Nesses ca-
Sos a garantia é de trés meses
apos a entrega das chaves. Ja
os ocultos podem ser perce-
bidos ao longo do tempo, co-
mo o ndo funcionamento de
tomadas e vazamentos em
tubulac¢des hidrossanitdrias,
e tem cobertura de até cinco
anos, conforme o Cédigo Ci-
vil, a partir da entrega do Ha-
bite-se ou seis meses apoés a
constatacdo do fato, pelo Cé-
digo de Defesa do Consumi-
dor. “Em casos de vicios ocul-
tos mais sérios como infiltra-

MUNDO EM
EVOLUGAO

¢do generalizada ou estrutura

com risco de desabamento,
dependendo do comprometi-
mento, o comprador pode so-
licitar a quebra de contrato e
consequentemente a devolu-
¢do do imoével ao vendedor”,
destaca o engenheiro.

Uma boa noticia para os
imdveis mais antigos é que a
responsabilidade do constru-
tor pode ir além da garantia
prevista no Cédigo Civil. Se
for comprovada uma falha ou
defeito, que esteja afetando a
solidez e a seguranca do im6-
vel, comprometendo a parte
estrutural ou de engenharia
hidraulica ou elétrica, o pro-
prietario pode requerer o re-
paro mesmo depois de venci-
dos os cinco anos.

“J4 existem interpreta-
¢Oes juridicas que delegam a
construtora o dever de com-
provar que ela nao tem res-
ponsabilidade em relacao aos
problemas construtivos iden-
tificados nos primeiros cinco
anos. A partir desse prazo, o
onus da prova altera e passa
a ser dever do condominio
comprovar a responsabili-
dade da empresa. Vale lem-
brar que muitas garantias de
equipamentos e sistemas sao
de responsabilidade do pré-
prio fabricante e devem es-
tar descritas de forma clara
e objetiva no manual”, escla-

rece Diel.
/)

Porter, a referéncia em portaria remota no Brasil
oferece para o seu condominio mais segurancga,
possibilitando controle total dos acessos de
moradores, prestadores de servigos e convidados.

O sistema Porter também origina uma
economia em torno de 50% nos custos
¢om a portaria. O futuro da portaria remota
esta aqui, abra suas portas para a evolugao.
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Carolina Pavdo diz que o consumidor deve exigir todos os documentos

no ato da entrega do imével

FIQUE ATENTO

e Analise de todos os docu-
mentos inerentes a edificagdo

¢ Acompanhamento das ma-
nutengdes nos periodos em que
devem ocorrer

¢ Busque conhecimento na
area de atuagdo. Assumir o car-
go de sindico demanda grandes
responsabilidades (civis e cri-
minais)

e Estar sempre atento as
rotinas do condominio e man-
ter canal de comunica¢do com
os condominos, conselheiros e
subsindicos

e Sempre buscar por profis-
sionais especializados na con-
dugdo de servigos ou entrega
de produtos, com suas respecti-

vas certificagdes e notas fiscais

e As manutengdes periodi-
cas sdo de suma importancia
para a edificagdo, uma vez que
a auséncia destas pode acarre-
tar em agravamento das mani-
festacdes patolégicas e aumen-
to dos custos de recuperacdo.
Os pontos principais sao os
sistemas nos quais envolvem
riscos de morte ou ferimentos
aos usudrios, que sdo vincula-
dos a questdes estruturais, ins-
talagdes elétricas e preventivas
contra incéndio.

(Fontes: Carolina Pavdo,
advogada, e Tiago Diel, enge-
nheiro civil)

P ~ RT E R@ A REFERENCIA EM
Rees? PORTARIA REMOTA
PORTARIA REMOTA NO BRASIL
48 3258-5705 . FLORIANOPOLIS, SC . porterdobrasil.com.br
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Checklist de verao: lotacao de
condominios exige manutencao

# VIVER EM CONDOMINIO

Martinha Silva

Como lidar com as queixas?

condominio é a pri-

meira sociedade que

participamos depois
da prépria familia. Da porta
pra fora o vizinho é o nos-
so préximo. Nao se escolhe
quem mora na porta ao lado,
acima ou abaixo de nés. Sdo
um aglomerado de pessoas
que por uma eventualidade,
coincidéncia, ou acaso, aca-
baram indo morar no mesmo
condominio. Assim como na
sociedade, ha perfis que nao
estdo necessariamente alinha-
dos com a gente, mas mesmo
assim, a boa convivéncia € o
que nos permite evoluir como
humanidade.

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

Hoje, mais amadurecida,
ndo tomaria uma atitude des-
sas. O melhor posicionamen-
to num exemplo assim, seria
ir eu mesma e bater na por-
ta dela, com toda educacgido e
alertd-la que o aparelho esta-
va apresentando aquele pro-
blema, pois, como vim a saber
mais tarde, ela ndo fazia ideia
de que aquilo estava aconte-
cendo.

A grande maioria das re-
clamacgdes que chegam ao sin-
dico poderiam ser resolvidas
de forma mais amigavel entre
os proprios condéminos, se
todos carregassem consigo a
bandeira do respeito e do di-
alogo.

Por vezes temos que tole-
rar um som mais alto, afinal é
aniversario do vizinho. Outra
vez é ele quem vai ter que su-
portar as conversas e risadas
até altas horas, pois minha
familia que ndo via ha tem-
pos veio me visitar. Pode ser
que sejamos todos acordados
eventualmente pelo bebé do
apartamento ao lado, pois ele
estara doente.

Nao podemos sonhar com
um mundo melhor se torna-
mos nosso condominio um
lugar hostil. Nao podemos
exigir de um presidente ou do

sindico, que resolva nossos
problemas se ndo estamos
dispostos a tomar as rédeas
do nosso comportamento e
fazer aquilo que nos cabe.

Quanto mais regras, nor-
mas e exigéncias ha num con-
dominio, mais complicado ele
é. 0 tamanho de um Regimen-
to Interno demonstra a vul-
nerabilidade da convivéncia
daquele lugar. E certo que as
normas servem para regu-
lar a convivéncia e moldar os
costumes, mas a finalidade é
sempre a boa convivéncia, a
ordem e a harmonia. Entao se
cada um trouxer dentro de si
a clareza e afinidade com es-
se objetivo, o Regimento vai
ficar empoeirado na estante,
e ainda assim, todos estarao
satisfeitos com essa pequena
sociedade.

Vocé sindico esta lendo is-
so e pode ser que esteja con-
cordando, e pode ser também
que esteja pensando que a
realidade nao é bem essa. Vo-
cé é o guerreiro que enfrenta
no dia a dia o mau humor, as
queixas sem fim, as picuinhas
dos condéminos e pode estar
se perguntando como ameni-
zar tudo isso.

O ponto principal em qual-
quer sociedade é a cultura
intrinseca, que se reflete nas
atitudes das pessoas. Bem, a
cultura ndo se muda no virar
de uma chave. E um processo
longo e demorado, mas que
alguém precisa desencadear.
O sindico precisa se despir do
papel de resolver todas as coi-
sas. Que tal devolver a ques-
tdo para quem esta lhe tra-
zendo uma queixa de algum
outro morador? Experimente
perguntar para o reclaman-
te se ele ja tentou resolver a
questdo diretamente com o
reclamado. Diga que entende
sua posic¢do e o leve a pensar
sobre entender também o ou-
tro lado. Faga com que ele re-
flita, que se coloque no lugar
do outro. Um posicionamento
assim pode ndo surtir efeito
imediatamente, mas com cer-
teza estara plantando uma
sementinha que tem tudo pra
brotar e conduzir seu condo-
minio num lugar com menos
queixas e mais atitude.

Martinha Silva é gradua-
da em Administragdo, espe-
cialista em Gestdo de Pesso-
as, gestora condominial em
Itajai e escritora.
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Sindicos de Balnedrio Camboriti e Itapema preveem periodo no orcamento anual

Sicilia Vechi

aproximag¢do da tem-
porada de verdo, de
dezembro a margo, re-
presenta ocupagdo ma-
xima para os condominios pro-
ximos das praias catarinenses.
A concentracdo de moradores e
visitantes demanda cuidados com
infraestrutura ao longo de todo o
ano e uma série de manutencoes
funcionais para o bom convivio e
0 bem-estar dos condéminos.
Mais de 4 milhdes de pessoas
passaram na temporada de 2017
por Balneario Camborit,cidade
com uma populagao estimada em
138 mil habitantes pelo IBGE. Em
janeiro de 2018, a prefeitura con-
tabilizou um aumento de 26,6%
no numero de visitantes em rela-
¢d0 a0 mesmo més do ano ante-
rior. Foram 879.150 pessoas, em
um cdlculo baseado na produgao
de lixo domiciliar per capita.
Outra cidade catarinense com
alta concentracdo de visitantes
no verao é Itapema, onde cerca
de 500 mil turistas misturam-se

L ? = *

Em Itapema, cerca de 500 mil turistas misturam-se aos 63 mil
habitantes da cidade nos meses de verdo

a cada temporada aos 63 mil ha-
bitantes estimados pelo IBGE. Os
numeros nas duas cidades refle-
tem as muitas altera¢des na ro-
tina, influenciadas por turistas e
proprietarios de iméveis em fé-
rias ou residentes em apenas par-
te do ano.

Na Avenida Central, em Balne-
ario Camborin, o Edificio Las Ve-
gas passa a baixa temporada com

30 a 40% das 240 unidades ocu-
padas. A lotagdo é maxima quan-
do chega o verao, especialmente
em janeiro e fevereiro. Sdo pro-
prietarios e turistas que alugam
apartamentos. O monitoramen-
to constante da movimentagao é
acompanhado por uma série de
medidas preventivas, reparos e
reformas na edificacdo que esta
completando 30 anos.

Previsao orcamentaria e equilibrio do
caixa acompanham intervencoes

O sindico Rafael Weiss, mo-
rador a frente do condominio ha
cinco anos, diz que as obras prati-
camente ndo cessam. “Nessa época
do ano, o momento é de revisar o
basico: limpar as caixas d’agua, de
gordura e esgoto antes do aumen-
to do fluxo de pessoas no prédio,
fazer uma limpeza mais pesada
em garagens, corredores, piscina e
preparar equipamentos de verao.
Também estamos contratando du-
as pessoas para cuidar do acesso
e da manuten¢do da piscina. Em
paralelo, ainda vamos concluir al-
gumas reformas em banheiros de
areas comuns, renovacdo de pisos
e mantas”.

Com nove funcionarios fixos no
condominio, a preocupacdo do sin-
dico é trabalhar bem com a previ-
sdo or¢amentdria no inicio do ano
para manter as contas e a manu-
tencdo em dia. “Além do custo mi-
nimo do condominio, prevemos
as intervenc¢des que precisam ser
feitas para esse periodo. Reforca-
mos internamente a cobranca de
inadimplentes, mantemos a repu-
tacdo de bons pagadores junto aos
prestadores de servico, consegui-
mos parcelamentos e assim nun-
ca estouramos o or¢amento”, diz
Weiss.

Além do checKlist basico de re-
paros a ser seguido pelo sindico,
a revisdo das decisdes do condo-
minio também deve ser realizada
nesse periodo. A recomendacdo é
de José Augusto de Souza Maurici,
sécio-proprietario de uma admi-
nistradora de condominios em Ita-
pema. “Este é o momento de rever

HAA
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tudo o que foi realizado ao longo
do ano, de reler as atas e consta-
tar se foi cumprido tudo o que fi-
cou definido em assembleia. Com
as responsabilidades cumpridas, o
sindico pode se preocupar com as
manutengdes preventivas e de roti-
na e a verificacdo dos sistemas em
funcionamento”. Segue =

REFORMAS PREDIAIS

Revestimentos fachadas
Impermeabilizagao
Pintura em geral

/ Revitalizacao fachadas

Tel: 47 99982-9479

haa.engenharia@yahoo.com.br

Lorelai

Recuperadora de crédito
para condominios

“A parceria que equilibra custos em beneficio da vida condominial”

Assessorando financeiramente e
mantendo o percentual da inadimpléncia

47 3268-6059 | 47 99906-0969 &
contato@lorelaicond.com.br
www.lorelaicond.com.br
Balneario Gamboriu / SC

controlada.
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MANUTENCAO
PREVENTIVA REDUZ A
CONTA DO CONDOMINIO

Quando esta temporada de
verdo estiver no auge, em ja-
neiro, sindicos em Itapema e
Balneario Camborit ja estardo
pensando nas obras que devem
ser feitas para o préximo verdo
nos imoéveis. Conforme Maurici,
o periodo é o estabelecido pela
maior parte dos condominios
para as assembleias e conven-
¢bes que definem a previsdo
or¢amentaria, incluindo a bus-
ca por orcamentos envolvendo
melhorias no prédio.

Quando o assunto é estouro
de orcamento, a conta de agua
é a vila dentre os clientes da
administradora de condomi-
nios de Maurici, em Itapema.
“Quando a faixa de consumo do
imével é ultrapassada, o valor
da conta chega a ser multipli-
cado por quatro. Em imoéveis
antigos onde ndo ha hidréome-
tro individual, todos pagam a
conta, independentemente do

CAMBORIU | ITAPEMA | ITAJAI

Anderson da Silva Castro: manutencées estendem a vida titil da
edificacdo e evitam emergéncias em periodos de alta temporada

consumo. Entdo ha muitos ti-
pos de reforma que precisam
ser previstos muito antes do
verdo para que o condominio
economize mais”, diz o empre-

ESPINDOLA
E HELFRICH LTDA

C.R.A 0948-J

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

www.balnear.com.br/condominio

Av. Brasil, 1151 - SI. 04 - Centro - Baln. Camboriti/SC

Sicredi.

A instituicao
financeira do
seu condominio.
Atendimento especializado

para sindico e
administradoras.

Conheca o jeito mais fdcil,
moderno e humano de cuidar
da sua vida financeira e do

seu condominio.

7. Sicredi

sario.
Para economizar mais, é

preciso enxergar os problemas
0 quanto antes, recomenda o
engenheiro civil Anderson da
Silva Castro. Sindico de um pré-
dio entregue ha apenas um ano
pela construtora, ele garante
que nunca é cedo para realizar
vistorias no condominio, pois
as manutencgdes estendem a vi-
da util da edificagdo e poupam
das emergéncias ocasionadas
em periodos de alta tempora-
da. “Um profissional de enge-
nharia pode enxergar indicios
de patologias na construgao
que um leigo ndo consegue ver,
muito antes de o problema se
tornar emergencial. Um exem-
plo é identificar a atuacdo de
infiltragdes, para evitar proble-
mas como corrosdo da estrutu-
ra”, explica Silva.

O engenheiro que atua em
manutenc¢do predial e peri-
cia em engenharia aponta ou-
tros dois focos de atengdo. O
primeiro é a vistoria do siste-

CHECKLIST FUNCIONAL DE VERAO
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UBPLIOUE
TA CATARINA

ma hidraulico, com a revisao e
substituicdo de registros, tor-
neiras e outros equipamentos
que possam provocar o des-
perdicio de 4gua ou prejuizos
maiores. O segundo foco é a
revisdo do projeto elétrico do
imével. “Prédios com 20 anos
ou mais ndo suportam a carga
de eletrodomésticos utiliza-
dos hoje sem restrigdo, como
ar-condicionado, secadora de
roupas. E necessario adequar
o projeto elétrico as demandas
existentes”.

UBIR?

. idas de Elevadores Novos

Instalacao, Manutencao
e

Como sugestdo prévia a periodos de ocupagio
maxima dos imaveis do litoral, os gestores entre-
vistados apontaram um checklist basico de manu-
tencdo funcional no condominio para ser repassa-
do antes do verdo. Os cuidados sdo adotados espe-
cialmente entre os meses de setembro e novembro,
para evitar transtornos aos moradores, visitantes e
prover o funcionamento da infraestrutura basica.

e Limpeza de caixas d’agua
e Limpeza de caixas de gordura
e Limpeza da caixa de inspec¢ao de esgoto

Modernizacao

e Dedetizagdo

» Revisdo dos equipamentos do projeto pre-
ventivo (iluminacdo de emergéncia, validade de
mangueiras, extintores de incéndio e registros
de gas)

Verificagcdo de bombas d’agua

e Verificagdo de funcionamento dos sistemas
de TV e internet

¢ Revisdo de procedimentos e infraestrutura
de seguranca para entrada e saida de pessoas
do imével (portdes, sistemas de monitoramento
e processos de controle).

N—_
(47) 3363-0695

(47) 9 9653-9612 (O

Rua 2550, n° 55 Centro
Balneario Camborid / SC
@PhenixFlevadores ©) I}
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Lancamentos e tendéncias em produtos, servicos e eventos que movimentam o mercado de condominios

MERCADO

OUTUBRO/2018

# DE OLHO NO MERCADO

ROGERIO DE FREITAS
@ contato@condominiosc.com.br

PARTE DA SOLUCAO OU DO PROBLEMA!

Colega sindico, vocé ja
passou por esta situacdo? Ao
consultar um profissional,
especialista ou fornecedor
de determinado produto ou
servico para atender a uma
demanda do condominio,
nos questionamos se eles
fazem parte do problema ou
da solugdo! Alguns posicio-
namentos, apés consultar-
mos estes profissionais, nos
sugerem que a solucao deve
vir do sindico e a eles s6 ca-
be a execucdo. Por exemplo:
eu ndo emito nota fiscal; eu
s6 atendo em determina-
do horario; eu sé fornego o
material, mas nao instalo ou
nao executo o servigo ...

Ndo é raro também ao
encontramos no mercado a
solu¢do para uma determi-
nada demanda, que surja
um novo problema periféri-
co nao contemplado na so-
lugdo do problema central.
Por exemplo: quem ira en-
tregar os jornais quando noés
dispensarmos os porteiros e
implementarmos a portaria
remota/virtual; as plantas
que o arquiteto colocou no
jardim na execucdo da revi-
talizacdo sdo muito bonitas,
mas acumulam 4agua e a vi-
gilancia sanitaria mandou
retirar devido ao combate a
dengue.

Nao é incomum que as

¢ aNnos
IMPROJEL
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solucdes periféricas ao pro-
blema central serem absor-
vidas pelos sindicos com
certa frequéncia e natura-
lidade, sobretudo os mais
capacitados e experientes,
negligenciando de forma
inocente uma cobranga mais
eficiente do mercado que os
atendem na soluc¢do do pro-
blema original.

Na outra ponta, ha o mer-
cado buscando se adaptar
ofertando solu¢des compa-
tiveis com as margens de
lucro estabelecidas no con-
ceito do seu negbcio. Nao é
dificil de entender que se o
mercado perceber que ele
pode oferecer parte da solu-
¢do e manter a mesma mar-
gem de lucro, assim ele vai
proceder. Porém ele ira dei-
xar o caminho aberto para o
concorrente que apresentar
solu¢des melhores e mais
completas, em um mercado
condominial sensivel e fér-
til. Estou falando de um tipo
de consumidor que possui
recurso financeiro em pou-
panga, por forca de lei em
forma de Fundo de Reserva,
disponivel para atender de-
mandas em uma economia
fragil com recursos escas-
sos, pronto para exigir solu-
¢des entregues além do que
foi prometido, sem arestas
para novos problemas.

Durante
010°
Condominio
Summit em
Balnedrio
Camborit
com os
palestrantes
' Rodrigo
Machado

e Conrado
Melhado

IMPERMEABILIZACOES
MATERIAL E MAO DE OBRA
FONE: (48) 32410431 / 32413966
Rua Altamiro di Bernardi 57

Campinas - S&o josé

REALIZAMOS SERVICOS EM:
#'Caixa d d4gua ¥ Piscinas “#'Manutenciio em Telhados
#f Cisternas 2 Terragos # Venda de Material
# Lajes ¥ Banheiros # Reformas em Geral

ORCAMENTO SEM COMPROMISSC email: improjelfi@ig. com. br

ECOGRANITO E BORRACHA LIQUIDA:
solucoes em impermeabilizacao e
revestimento para fachadas

Muito mais que uma solugdo que agrega beleza
e elegancia aos projetos, o ECOGRANITO é uma
op¢do para revestimentos com tecnologia inova-
dora, sustentavel e economicamente mais viavel
que a pedra natural. Pode ser aplicado em facha-
das que, por estarem gastas pelo tempo, apresen-
tam um reboco vulneravel, incapaz de suportar
revestimentos mais pesados.

Especialmente fabricado para atender o publi-
co exigente nos quesitos qualidade, durabilidade,

facilidade e economia, a Akytem Decor Solugdo
em Acabamentos oferece esta op¢do ao sindico
que vai reformar ou quer valorizar a fachada de
seu condominio, quer residencial ou comercial,
bem como decorar ou revitalizar paredes nas are-
as comuns, dar acabamento a Pele de Vidro do
edificio ou outra superficie.

A Akytem Decor também oferece a impermea-
bilizagio com BORRACHA LIQUIDA para a recupe-
racdo de coberturas e lajes, com infiltracao, que é
o grande desafio da maioria dos condo-
minios residenciais no pais. A borracha
liquida é um impermeabilizante de alta
performance e de facil aplicacdo, capaz
de oferecer uma renovac¢do duravel em
pequenas ou grandes extensdes, uma
vez que o produto possui extraordindria
memoria elastica. Pode ser utilizada em
todas as superficies que requeiram pro-
tecdo como paredes, piscinas, lajes, ra-
los, canos ou superficies sujeitos a agdo
do tempo ou em contato com a dgua da
chuva ou infiltragdes. Além de ganhos
térmicos e acusticos, o produto alia
grande poder estético quando exposto.

Em Floriandpolis a Akytem Decor
estd revestindo a fachada do
Centro Comercial Planel Towers,
na Av. Rio Branco 404. Obra de
responsabilidade técnica do Arq.
Sergio Uchoa, da UDC Arquitetos
Associados, que confiou nas
intimeras vantagens de utilizar

0 ECOGRANITO em seu projeto.

O profissional estd bastante
satisfeito com o resultado, inclusive
recebendo vdrios elogios por parte
dos condéminos e visitantes do
edificio.

Sindico consulte as solu¢cdes em revestimentos e impermeabilizacdes
que temos a oferecer para o seu condominio:
(48) 98829-5995 / vendas@akytemdecor.com.br / www. akytemdecor.com.br

# ALUNOS RECEBEM CERTIFICADO EM VISITA TECNICA

A EMPREENDIMENTO EM ITAJAI

0 segundo curso de Sindico Gestor Profissional
promovido pela Simax Contabilidade e Administracdo
de Condominios, contou com a adesdo de sindicos e
gestores da regido e finalizou com uma visita técni-
ca ao Condominio Brava Beach Corais. O condomi-
nio faz parte de um complexo de empreendimentos
de alto padrao localizado de frente ao mar, em Itajai.
Na oportunidade os alunos receberam os certificados
e foram acompanhados pela gestora Martinha Silva,
onde puderam conhecer a estrutura que tem o con-
ceito de condominio clube e oferece diversas opg¢des
de 4reas de lazer, restaurante, saldo de beleza e multi
servicos a disposicdo dos moradores na temporada. O
curso ocorreu em outubro no auditério da empresa
em [tapema e foi ministrado pelo professor Odimar
Manoel, da UpCondo auditoria e Treinamentos.




# REGIMENTO

[:.:.7_3__, O portal do sindico catarinense na internet: www.condominiosc.com.br
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Visitantes e turistas podem utilizar areas de lazer do predio?

A legislagdo permite que o condominio defina as prdprias regras de uso por meio da convengdo e do regimento interno

Cristina Gallo

odo condominio costuma
ter alguma area de lazer
como quadras de espor-
tes, piscinas, academias,
saldes de festas, parque infantil e
para o uso dos espacos basta que
os moradores sigam as regras.
Mas para os visitantes e locatarios
de temporada fica a divida se po-
dem ou ndo usufruir dessas areas.

0 advogado Alberto Luis Calga-
ro diz que ndo ha na legisla¢do ne-
nhum dispositivo que permita ou
proiba convidados de moradores
de utilizar as partes comuns, de-
pendera das normas regimentais
dos condominios. “Ao, proposital-
mente, deixar de regulamentar
uma questio afeta ao uso das are-
as comuns condominiais, o Codi-
go Civil permite que cada condo-
minio, através de sua convengio
e regimento interno, crie as pro-
prias regras”, diz.

Calgaro recomenda que se te-
nha bom senso na hora de definir
as regras dentro da convengdo ou
regimento interno, ou seja, que a
proibicao, ou limitagao de convi-
dados, seja baseada na realidade
do condominio. “As pessoas de-
vem pensar, por exemplo, no ta-
manho da piscina e no nimero de
conddminos, na frequéncia de uso
pelos moradores”.

LOCACOES DE

TEMPORADA

O maior alerta do advogado é
com relagdo aos aluguéis de tem-
porada, que ele considera ser a
questdo mais conflituosa dentro
de um condominio. Ele indica que
as regras sejam aplicadas a todos
igualmente. E quaisquer proibi-
¢des ou restrigdes devem estar no
regimento interno. “Apesar de re-
conhecer a existéncia de entendi-
mentos em sentido contrario, en-

Seu condominio merece esta qualidade!
Mais de 4000 itens com a qualidade TRAMONTINA.

VI@INOX

REVENDEDOR

TRAMONTINA

WwWw.viainox.com.br

i, i

Nevilde Rita Colombo, sindica do condominio Eugénio Raulino Koerich

tendo ndo ser possivel criar regra
discriminatéria apenas pela qua-
lidade de locatario de temporada,
devendo-se aplicar a mesma regra
para todos aqueles que residam
no condominio (conddéminos, lo-
catarios anuais, comodatarios,
locatarios de temporada), ainda
que por curto periodo de tempo”,
recomenda.

Essa é a mesma posigdo ado-
tada pelo advogado Marcelo Be-
cker ao afirmar que locatarios de
temporada sdo inquilinos como
0s anuais e por isso podem usu-
fruir das areas comuns de lazer.
“Atualmente os documentos nor-
mativos estdo evoluindo e é pos-
sivel criar regras para a utilizagio
de areas de lazer com um forma-
to para a temporada e outro para
a baixa temporada. Dessa forma,
os problemas diminuem conside-
ravelmente, sendo mais facil para
o sindico atuar em cada caso”, es-

clarece.

Com relagdo aos visitantes -
amigos ou parentes de morado-
res - o advogado destaca que o
importante é o condominio estar
sempre com a convengdo e o re-
gimento interno em dia, pois isso
evita constrangimentos e possibi-
lita ao sindico atuar com proprie-
dade em todos os assuntos. “O
mais comum é avaliar na assem-
bleia de elaboragdo ou modifica-

¢do do regimento, o limite de pes-
soas para a utilizagdo das areas de
lazer, pois possuem espaco limita-
do. Tanto é verdade que se todos
os moradores quisessem utilizar
uma area a0 mesmo tempo nio
haveria condi¢des, imagine com
visitantes em cada unidade. Dessa
forma, limitar o nimero de pesso-
as, definir horarios de utilizagio,
estipular a utilizagdo ou nao por
visitante é totalmente legal, em
prol da ordem condominial”, sa-
lienta Becker.

REGRAS

No condominio Eugénio Rau-
lino Koerich, no centro de Flo-
rianopolis, a sindica Nevilde Rita
Colombo explicou que ha regras
diferentes no regimento interno
para cada espago. O empreendi-
mento tem dois saloes de festas,
parque, sala de jogos, uma pisci-
na infantil e outra para adultos.
Para a piscina sdo permitidos até
dois visitantes por apartamento
e é necessario avisar a portaria. A
sala de jogos e o parque sdo libe-
rados, a Unica regra é o uso com
disciplina.

A restricdo no Raulino Koeri-
ch se refere ao aluguel do saldo
de festas, vetado aos locatarios de
temporada. “Em nosso regimento
foi definido que s6 o morador fixo,
maior de 18 anos, pode locar o sa-
ldo. Temos dificuldades em fazer

COMPLETO ATENDIMENTO PREDIAL
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cobrancas se houver problemas,
pelo fato de ficarem poucos dias,
entdo ndo é permitido”.

Nevilde considera que os vi-
sitantes ndo chegam a aumentar
os custos. Ela diz que, mesmo na
temporada, ndo observa aumento
das despesas. “Temos mais visitas,
mas muitos moradores vdo para
as praias, entdo um compensa o
outro”.

No condominio Caminho da
Praia, na Vargem do Bom Jesus,
em Floriandpolis, as dreas comuns
sdo um saldo de festas, um parque
infantil e estdo implantando um
jardim com arvores frutiferas. De
acordo com a sindica Cleci Lemos
os espacos sao liberados para con-
vidados e inquilinos de tempora-
da, bastando que sigam as regras
de cada local. “Esta tudo definido
no regimento interno”.

No condominio, para uso do
saldo de festas é pago um aluguel
simbodlico e o responsavel precisa
ter mais de 18 anos. O parque in-
fantil é para criangas até 10 anos,
acompanhadas dos pais. Os visi-
tantes e locatarios de temporada
nao trazem mais custos ao con-
dominio, de acordo com a sindica
Cleci. “Todas as unidades tém gas
e hidrémetro individual, entdo
aumenta o custo somente para o
morador que esta recebendo a vi-
sita ou para o proprietario que lo-
ca a unidade”.

O SEGURO DE CONDOMINIO foi feito para
proporcionar seguranga e tranquilidade, tanto
aos condéominos quanto aos administradores.

Fale conosco
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JOMANI

CORRETORA DE SEGUROS
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Assessoria mnEbil condominial
Administragao de condominios, <=
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COBRANCA

Ndo paguei as taxas do con-
dominio e apés dois dias de
atraso recebi notificacdo soli-
citando o pagamento. Isso po-
de? A partir de quanto tempo
de atraso da taxa o condominio
pode iniciar a cobranga??

Gi Cabreira / Condémina

A palavra “condominio” quer
dizer uma propriedade comum,
isto é, reunido de direitos e obri-
gacoes atrelados a propriedade
privativa de uma ou mais unida-
des, em um unico prédio, no qual
as unidades atribuem-se em fra-
¢Oes ideais - artigo 1.332 do CC.

O condominio trata-se de uma
pessoa juridica de direito priva-
do sem fins lucrativos e depende
Unica e exclusivamente do paga-
mento do rateio mensal realizado
pelos moradores (ora, as taxas
condominiais) para adimplir com
suas obrigagdes.

A taxa condominial, por sua
vez, é uma imposi¢do para que
todos os conddominos dividam as
despesas do condominio. Dessa
forma, percebe-se que o condo-
minio ndo possui receita/lucro,
mas, tdo somente, divisdo de des-
pesas comuns entre os morado-
res.

Pois bem. A legislacdo vigente
ndo dispde acerca de um prazo
de atraso da taxa para que o con-
dominio possa iniciar a cobranga

(extrajudicial ou judicial).

Em tese, no dia subsequente
ao vencimento da taxa condomi-
nial o condominio ja poderia en-
viar notificagdo extrajudicial ao
conddomino inadimplente e/ou
ajuizar Acdo de Cobranga.

Porém, é pertinente averiguar
a conveng¢do condominial, uma
vez que geralmente os condomi-
nios indicam um prazo/regra de
“tolerancia” para o condémino
efetuar o pagamento (evidente-
mente com os devidos acrésci-
mos legais e convencionais) apds
o vencimento do boleto, antes
que a cobranga seja realizada por
meio de alguma empresa ou es-
critério de advocacia.

Por fim, é valido lembrar que,
de acordo com o artigo 1.336,
§22 do Cédigo Civil Brasileiro, o
conddmino inadimplente devera
arcar com juros moratérios de
1% ao més e multa de 2% sobre
a taxa condominial, correcdo mo-
netaria (artigos 389, 395 e 404,
todos do Cédigo Civil) e, em algu-
mas oportunidades, honorarios
advocaticios.

Geraldo Gregorio Jeronimo
Advogados
Associados
Diogo Silva Kamers
0AB/SC 29.215
(48) 3222 2505

CORPO DE BOMBEIROS

Sou sindico de um edi-
ficio antigo, fundado em
1970. Todas as novas leis
do Corpo de Bombeiros se
aplicam ao nosso prédio?
Qual o prazo que os condo-
minios tem para implantar
alN28eIN3 1?

Gilberto Artmann /Joinville

Em atengdo a sua solici-
tagdo, enfatizo que ambas as
normas possuem aplicabili-
dade imediata e foram edi-
tadas pelo Corpo de Bombei-
ros Militar de Santa Catarina,
as quais poderao ser obtidas
por intermédio do seguinte
site: https://dat.cbm.sc.gov.
br/index.php/pt/cidadao/
instrucoes-normativas-in

A IN 28, apesar de inapli-
cavel aos condominios resi-
denciais, refere-se a criacdo
das brigadas de incéndio,
sendo que estas poderdo ser
compostas pelos habitantes
do condominio, os quais re-
ceberiam treinamento junto
a Corporacio, ficando res-
ponsaveis pelo atendimento
imediato de eventual deman-
da ocorrida nas dependén-
cias da edificacdo;

A IN 31 é apelidada de
norma “KISS”, e trata-se do
plano emergencial de eva-

cuagdo da edificacdo ante a
ocorréncia de um incéndio.

E importante que ambas
as normas sejam observadas
pelo condominio, evitando,
assim, maiores responsa-
bilidades da administra¢do
diante da ocorréncia de in-
céndios.

A ndo aplicacdo de ambas
as normativas dos bombeiros
podera importar em respon-
sabilidade civil do sindico em
virtude da suscitagdo de cul-
pa lastreada em negligéncia.

Gustavo Camacho
(47) 32789026 /

(47) 98447-3915 & -

gustavo@
camachoadvogados.adv.br
www.camachoadvogados.
adv.br

CONVENCAO

Condominios edilicios que ndo pos-
suem convengdo condominial registra-
da poderdo executar as taxas condomi-
niais inadimplidas?

Claudio Durante/ Floriandpolis

O crédito decorrente de encargo de
condominio é titulo executivo extrajudi-
cial e esta expressamente previsto no ar-
tigo 784, inciso VIII, do Novo CPC.

Todavia, em se tratando de condo-
minio informal, ou seja, aquele que nio
possui convencdo registrada em cartorio,
e ndo tendo o condémino participado de
assembleias, escolhas de representantes e
atos de administragio, tipicos da relagdo
condominial, esbarra-se em sério risco ao
promover-se agdo executiva para cobrar
taxas inadimplidas, sendo mais recomen-
dado e seguro ajuizar a¢ao de cobranga.
Todavia, é possivel que o judiciario acate
acdes de execugao.

Baccin Advogados Associados
Milton Baccin

Advogado - OAB/SC 5.113
(48) 3222 0526

530 mais de 20 anos de SUCesso e experidncia
Que permitem que cada condominio administrado
lenfa solupdes personalizadas com um atendimento
impecvel, sem complicacao e com tecnologia.
Suporte pessoal Suporte financeiro e contabil
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1\ Fone: (48) 32411223

MAIS DE 20 ANOS DE EXPERIENCIA EM SERVICOS DE
LAVAGAO, PINTURA ERECUPERAGAO PREDIAL
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Dos Anjos .
{88 B Construgéo Civil
www.dosanjosconstrucaocivil.com.br

Especializada em lavacao - Restauracao e Pinturas de edificios
Impermeabilizacao - Revestimentos ceramicos
Instalagéo e manutencgao elétrica Eng® Civil

Anténio Augusto C. Borges
Crea 004710-0

+ dosanjoscontrucaocivil

LAVACAO E PINTURA PREDIAL

Responsavel
Valterson de S. dos Anjos
dosanjosconstrucaocivil @ gmail.com

Solicite Orcamento!

(48) 99663-5662 / 3030-8550

@._g A SUA ENERGIA EM BOAS MAOS

LAVAGAO

PINTURA Produtos e Servigos em Grupos Geradores

RECUPERAGAO

v

newtecgeradores@newtecgeradores.com.br

(48) 99602.1249 @ contato@lavippinturas.com.br (48) 3304 6307 / (48) 3343 9313

facebook.com/lavippinturas f

CONTABILIDADE PARA CONDOMINIOS

DESDE 1985 A SERVICO DE SEU CONDOMINIO E EMPRESA

® Acompanhamento on line da contabilidade
m Acesso individualizado para cada condémino
m Controle didrio da inadimpléncia

N - :
Contabilidade & Assessoria d ! -

O Cliente GTC Contabilidade conta com servicos diferenciados que auxiliam na gestdo do condominio. Solicite orcamento!

(48) 3223 5332

Av. Rio Branco, 404 SI 506 Torre 1- Centro Fpolis www.gtccontabilidade.com.br  gtc@gtccontabilidade.com.br
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Aqui o sindico encontra produtos e senvigos para condominios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominiosc.com.br/fornecedores

CORRIMAOS E PROJETOS EM ACO INOX

TELEVENDAS
(48) 3343-1225

Especializado em corrimaos,

guarda-corpos e projetos especiais
executados em a¢o inox

WHATSAPP
(48) 98472-7803

Arte Curvas

transformando metais em arte

WWW.artecurvas.com.Bn

vendas@artecurvas.com.br | Rua: Benjamin Gerlach, 739 - Fzda Sto. Antonio, Sao José - SC

CURSOS E TREINAMENTOS

BEUTER

(I[N RO IEI [ o2 T (48) 3222 2911 | eliobeuter@yahoo.com.br i, 0ios
Felipe Schmidt, 303 SL. 1001 - Ed Dias Velho - Centro - Fpolis/SC

Profissional

ENGENHARIA | MANUTENGCAO PREDIAL / PINTURAS

CYMACO

E NGENHARIA

Treinamento e reciclagem de Zeladores e Porteiros

Indicamos profissionais
para cobrir férias ou contratagdo
permanente sem custos.

Recuperagdo Estrutural

Retrofit de Fachadas
Pintura Predial
Impermeabilizagdes

Colocagdo de Revestimento Ceramico

& AGENDE-SE

Convencao de condominios e elevadores debatidos
em palestra para sindicos em novembro

O evento ocorre no auditdrio da sede
da empresa C D’Avila Corretora de Segu-
ros dia 22 de novembro, em Florianépo-
lis, e trard dois temas de interesse dos
sindicos. O especialista e autor catarinen-
se Zulmar Koerich ministra a palestra
“Convencdo de condominio e regimento
interno - questdes polémicas e sugestdes
de clausulas” e Vitor Capistrano abor-
dara o tema “Problemas com elevadores
na Gestdo de Condominios - Cuidados e
aten¢des necessarias sobre o assunto”.

Os sindicos serdo recebidos com um

Rua Desembargador Pedro Silva, 2890
em Coqueiros. O evento tem a organiza-
¢do das empresas CASP Contabilidade e
Condominios, +CREDSC Soluc¢des Finan-
ceiras, C D’Avila Corretora de Seguros,
Manzi e Koerich Advogados e conta com
o0 apoio institucional do Jornal dos Con-
dominios.

As inscrigoes sdo gratuitas e
podem ser feitas pelos telefones
(48) 3954-3300 e 98862-1600.
As vagas sdo limitadas.

welcome coffee a partir das 18h45 na

www.cymaco.com.br

[48] 3348-0047

ENGENHARIA | LAUDOS TECNICO / PERICIAS

PINTURA, REFORMA E CONSTRUCAO
ALVENARIA , CERAMICAJEFTELHADO
LAVACAO DE,FACHADAE|IPERMEABILIZACAQ

48'98454-3466//984326143)/
contato@condor.sr\v.br.

Consultaria Técnica / Andlise Técnica
Relatdrio de Andlise Técnica / Inspegao Predial
Pericia de Engenharia / Vistoria de Vizinhanga
Fiscalizagao de Qbras e Servigos

10 Imobiliaria
Vistoria Predial em Garantia
claudiolsk@gmail.com

ENGENHARIA QUALITATIVA
Claudio L. Skroch - Eng. Resp.
(48) 9.9919-1211 / 3238.9631

J_E FOSS

ENGENHARIA E CONSULTORIA
Daniel Santos Farias ° Diretor Técnico / CREA/SC 060.093-7

* Inspegdes e Vistorias Prediais

* Inspecdo Cautelar de vizinhanca

* Laudos Técnicos de Engenharia

* Assessoria de Engenharia a Condominios

« Pericias Judiciais e Extrajudiciais

» Avaliagées imobilidrias / Regularizagéo de obras
* Gestao, Execucdo e Auditoria de obras

* Planejamento e Controle de obras

(48) R
VALORIZANDO O SEU PATRIMONIO

EMPREITEIRA

Consultoria técnica | Manutengéo preventiva e corretiva
(48) 99985.3938 @& | fossengenharia@gmail.com

MAPA

www.schnelempreiteira.com.br

DARBCI PINNTURA

Pintura Predial | Lavagéo | Restauragao

Laudos tecnicos de vistoria e
pericias em condominios

ENGENHARIA & CONSTRUGAO
f /darci.camargo.731 | darcipinturas@yahoo.com | {i) (48) 99161.3057 (48) 99982 1196 / 98406 5470 Fiscalizagéo e Gerenciamento
Eng. Li ni
. de obras em condominios

* L audo de Vistoria (Judiciais e extrajudiciais)

Inspecéo Predial °'laudo Técnico de Edificio em Garantia
4 « Laudo de Inspegao Predial
PRAVALIAR '€ Lau_do Técnico (Restauragao do condominio)

* Elaboragao Programa de Manutengéo Preventiva

(48) 3223 6363 | 99980 9377

pravaliarengenharia@gmail.com | www.pravaliarengenharia.com.br

* Manutencao Predial « Reformas i
* Inspecdo e Planejamento Predial + Laudos Técnicos

i)

Marcio A. Lunardelli Cavallazi
Eng® Civil de Seg. do Trabalho
Responsavel Técnico - CREA/SC 017036-4

48 991564675 @
www.prediplan.com.br | contato@prediplan.com.br

prediplan

planejamento predial

BALNEARIO CAMBORIU

PINTURA E REFORMA PREDIAL
(48) 30245277 0 €D

www.rhempreiteira.com.br | rhempreiteira@gmail.com

®
(48] 9 9982 8141
16CI NeW -t 32352319
Pintura Predial - Lavacao de fachadas Mos -fn':ne.rmeallilizaoﬁes

Resp. Téc: Arg. Armando Felipe da Silva - Mestrado/ Patologia da Construcao

PORTARIA REMOTA

Tenha o controle total do seu
condominio com nosso

Sistema de Portaria F?crmota@

www.portech.combr L 47 3081 5508

@ Rua Taitdnda, rdmam 500, sala 501
BALNEARID CAMBORILVSC

B contatosuliEpoetach com be

CLASSI EMPREGO

Os profissionais que se apresentam abaixo sdo qualificados em curso de porteiro e
zelador e buscam colocagdo em condominios:

Jones Melo
(48) 99186 0098

Mairon Florindo
(48) 98422 1772

Pablo Amaral Lyrio
(48) 99147 1970

Carlos Rosenki
(48) 99836 6510

Vanessa Oliveira
(48) 98428 5005

Marcel Martins
(48) 98426 3397
INSTALACOES ELETRICAS | PREVENTIVO CONTRA INCENDIOS Vanessa Oliveira
(48) 98428 5005

Wilsonne Romain
(48) 99649 9348

Elenildo Nascimento
(48) 98853 8228

+ Montagens e Instalagoes Elétricas de Alta e Baixa tensao;

« Elaboracéo de projetos Elétricos, Telecom e Preventivos;

+ Manutencgdes Corretivas, Preventivas e Contrato de Manutengdes;
* Relatdrio e laudos elétricos;

* Instalagoes de Gerador / No-break;

+ Montagens do sistema de SPDA;

+ Elaboracéo dos laudos técnicos para alvara do bombeiro;

Lauro Correa - Baln. Camboriu

(47) 99731 1622

Porteiro, auxiliar de sindico, zelador
Possui cursos na area de seguran-
¢a, experiéncia com as rotinas do
condominio

Luiz Carlos Teixeira
(48) 99102 2853

TECH (49 9604 s

Instalaches Eléiricas

CREA 15476-4/5C

Clarisse Bride
(48) 99949 6538

. Charles Santiago
/Visatechsc [ (48) 99840 7512
contato@visatechsc.com

(48) 3342-2446 /9 9937-5441 @
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Areas comuns podem ter nova destinacao

Alterar os espagos comuns do condominio pode ser positivo, porém as mudangas devem
ser previamente aprovadas e sequir aspectos legais

Graziella Itamaro

ssim como as pessoas

podem mudar com o

passar do tempo, nos

ondominios também é

comum que, apds algum tempo os

moradores percebam que certas

areas comuns nao sdo bem apro-

veitadas e uma destinacdo dife-

rente pode ser mais util e benéfi-

ca para todos. Porém, para mudar

0s espacos é preciso ter cuidados
legais.

Seja para instalar uma piscina,
transformar uma quadra de es-
portes em estacionamento, uma
area de circulagao em bicicletdrio,
uma sala de jogos em brinquedo-
teca, ou qualquer outra alteragao,
é importante que os responsaveis
estejam atentos a legislacdo e re-
gras para essas mudangas, que
podem ocorrer também em con-
dominios novos, quando a cons-
trutora entrega uma proposta de
espaco, porém os moradores de-
sejam dar outra finalidade para a
area.

Advogado, consultor, pales-
trante e professor de direito imo-
bilidrio, Dennis Martins explica
que o processo de alteracdo da
destinacdo de drea comum nao é

+ Andlises de Piscina, Potabilidade
(Caixa D'agua e Cisterna) e Efluentes

Laudos Online - Coleta Gratuita na Grande Florianépolis

48 3258.3819 / 3246.5037
www.laboratorioaquavita.com.br

SR. SINDICO \\

A agua do seu condominio
esta propria para o consumo?

Dennis Martins, advogado, consultor e professor de direito imobilidrio

algo simples e por isso recomen-
da-se a consulta a um profissional
da area, seja ele advogado ou ad-
ministrador de condominio com
profundo conhecimento na area,
pois os erros podem resultar em
situacdes bastante traumaticas.
“O condominio ndo se trata de
um “territério independente e
absoluto”, por isso no seu interior
também se aplica a legislacdo ur-

’¢

Acruﬁ\/:"F &

Laborabdno da Analises

banistica municipal. Dessa forma,
uma medida bastante oportuna é
consultar o zoneamento local, pois
ndo seria nada agradavel apds um
delicado processo de alteracdo de
destinacdo vir a descobrir que o
Municipio ndo permite o que se
pretende no local”, orienta.

PRIMEIRO PASSO

De acordo com o advogado
Zulmar Koerich, o processo co-
mega com a convocagdo de uma
assembleia, onde na pauta deve
constar de forma clara e objeti-
va a area que se pretende modi-
ficar e a nova destina¢do que se
pretende implementar. “Nesta as-
sembleia devem ser apresentados
os projetos, bem como as devidas
licencas administrativas e alvaras
para instalacdo, evitando com isso
embargos, multas, e outras pena-
lidades impostas pelo descumpri-

A
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bhatel

TELECOMUNICACOES

(48) 3381-2900

www.bhatel.com.br

-CFTV

-CONTROLE DE ACESSO
-SENSORES E ALARMES
-CERCAS ELETRICAS E CONCERTINAS
-AUTOMATIZAGAO DE PORTAS E PORTOES
-PORTEIRO ELETRONICO _
-FECHADURAS MAGNETICAS E ELETROIMAS
-MANUTENCAO CORRETIVA E PREVENTIVA

Rua: Otdvio do Patrocinio Medeiros, 154 - Nossa Senhora do Roséario - Sao José/SC

Cobranca Garantida de Condominio
Orientagoes e Consultoria Especializada

Receita Integral Antecipada
/ Prestamos Servigos Para Todo o Estado

mento das regras impostas pela
administragao publica’, explica.

Dennis lembra que diante da
rapida alteracao na forma de se
comunicar nos dias atuais, uma
boa parte dos condominios nao
pratica exatamente aquilo que é
exigido na convencdo como for-
malidade para a publicacdo dos
editais. “Apesar das facilidades de
comunicacdo, considerando que
o tema é bastante polémico e de-
licado, recomenda-se que, na pu-
blicacdo dos editais para esse fim
seja mantida a forma como vem
sendo praticada e, também, so-
mada a ela, a observancia estrita
ao que diz a convencdo, ainda que
possa parecer exagero”, alerta.

0 quérum

Segundo o advogado Zulmar
Koerich, em regra a destinacdo de
area comum, por se tratar de pa-
trimonio de todos, somente pode
ser modificada mediante aprova-
¢do da totalidade dos conddmi-

R

nos presentes em assembleia que
é especificamente designada para
deliberar sobre esse tema.

Se a area alterada tiver a mes-
ma finalidade anterior, como por
exemplo, desativar uma area de
lazer, como o saldo de jogos para
aumentar o saldo de festa, ndo de-
pendera do quérum da unanimi-
dade dos conddéminos. Segundo
Zulmar, nesse caso, entende-se
que o quérum é de 2/3 da totali-
dade dos condominos, observan-
do-se as disposi¢des do art. 1.342
do Cédigo Civil que afirma que
“a realizacdo de obras, em partes
comuns, em acréscimo as ja exis-
tentes, a fim de lhes facilitar ou
aumentar a utiliza¢do, depende
da aprovacdo de dois tergos dos
votos dos condominos, ndo sen-
do permitidas construg¢des, nas
partes comuns, suscetiveis de pre-
judicar a utilizacdo, por qualquer
dos conddéminos, das partes pré-
prias, ou comuns”.

Zulmar Koerich, advogado, escritor e especialista em condominios
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