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# E D I T O R I A L

Nestes 18 anos à frente do 
Jornal dos Condomínios 
conheci muitas mulheres 
que desempenham diver-

sificadas funções dentro do setor de 
condomínios... síndicas, conselhei-
ras, gestoras e síndicas profissionais, 
zeladoras, administradoras, conta-
doras, representantes de entidades e 
empresárias. Sempre admirei a força 
e a determinação com que cada uma atua 
através do seu ofício na busca em contribuir 
para uma vida melhor nos edifícios, afinal 
atrás da palavra “condomínio”, existem pes-
soas, famílias, e as mulheres são empáticas 
a isso.

Essas mulheres mostram todos os dias 
competência e resiliência para atuar em 

um segmento que até então era 
marcado pela presença masculi-
na. Com suas lutas e conquistas 
diárias na liderança de seus con-
domínios, desbravam seu espaço, 
mantém sua beleza e cuidados que 
toda mulher gosta de ter e contri-
buem para o desenvolvimento do 
setor no estado. Elas nos inspiram 
em todas as frentes do nosso tra-

balho e queremos compartilhar essa inspi-
ração. O evento direcionado ao Dia Interna-
cional da Mulher que estamos realizando dia 
8 de março na Fecomercio em Florianópolis, 
será o momento para isto. 

Participe conosco, as inscrições são 
gratuitas, um momento onde aborda-
remos o tema “O poder de ser mulher” 

com a especialista e palestrante Ana 
Claudia Vanzelli, além de um bate pa-
po com mulheres que são referências 
inspiradoras em nosso setor.  Para parti-

cipar, basta acessar com o ce-
lular o QR code ao lado ou o 
link http://twixar.me/q8C3 
De uma mulher para mulheres, 
nos vemos no dia 8! 

Ângela Dal Molin

@JornalCond
ONDE
ESTAMOS: @jornaldoscondominios facebook.com/jornaldoscondominios

 Acesse o QR Code ao 
lado para conferir o 

nosso portal!  

Mulheres inspiram! 
#beleza, força, competência
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Dariane Campos 

Foi em clima totalmente 
descontraído e de ver-
dadeira troca de experi-
ências que o advogado 

catarinense Zulmar José Koerich 
Jr lançou oficialmente o seu livro 
“Manual para síndicos, membros 
do conselho e administradores 
em 351 perguntas e respostas”, 
no dia 21 de fevereiro, no audi-
tório da Fecomércio, em Floria-
nópolis. O evento contou com 
a presença de administradores 
condominiais da Capital e Re-
gião, que tiveram a oportunidade 
de sanar algumas dúvidas que 
acompanham o cotidiano da vida 
em condomínio e muitas vezes 
complicam o trabalho do síndico.

“Sabemos que o síndico preci-
sa ter um conhecimento vasto e 
amplo, que inclui noções de en-
genharia civil, elétrica e mecâni-
ca, além de direito, contabilidade, 
administração e, claro, psicolo-
gia. Por isso, e com tantas altera-
ções na legislação, Reforma Tra-
balhista e novos entendimentos 
legais sobre diversos assuntos 
relacionados ao segmento, senti 
a necessidade de conjugar gran-
de parte desses conhecimentos, 
dando subsídios para a tomada 
de decisão em assuntos que cau-
sam tantas dúvidas, até mesmo 
em profissionais experientes”, 
comenta o autor, que é perito em 
questões condominiais.

Questões polêmicas
O encontro foi mediado por 

Odyrlei Rocha e também contou 
com a presença do trio de espe-
cialistas Dennis Martins, advoga-
do e diretor do Instituto Brasilei-
ro do Direito Imobiliário em San-
ta Catarina (IBRADIM), que falou 
sobre alteração de destinação de 
área comum; Fernando Willrich, 

presidente do Secovi Florianópo-
lis e Tubarão e advogado espe-
cialista em condomínios, que ex-
plicou questões referentes à co-
brança de multas; e Walter João 
Jorge Jr, professor e consultor em 
condomínios, que compartilhou 
a sua vivência em assembleias, 
dando dicas de como banir o 
comportamento antissocial em 
reuniões. 

Com a abordagem de questões 
polêmicas, que são amplamente 
tratadas no livro, o debate trou-
xe para o público uma visão geral 
das mais diversas decisões judi-
ciais e administrativas praticadas 
pelo segmento. Tudo sob a análi-
se criteriosa de profissionais com 
expertise de mercado. Entre os 
assuntos, destaque para a apre-
sentação de Willrich, que defen-
de que o condomínio deve seguir 
a mesma sistemática de órgãos 
de trânsito. “Toda advertência de-
ve ter como resultado final uma 
multa. Só que, no período entre 

a notificação e a aplicação da co-
brança, o morador poderá recor-
rer administrativamente. A ope-
ração deve ser realizada de ma-
neira formal, com requerimento 
por escrito e aprovação em As-
sembleia”, explica o advogado. 

Outro ponto importante da 
noite foi questionado pela plateia 
e é uma pedra no caminho de to-
do o gestor: como atingir o quó-
rum de 2/3 em Assembleia. Pa-
ra Jorge Jr a resposta é simples, 
procuração. De acordo com ele, 
o documento além de garantir a 
quantidade mínima de presença, 
ainda isenta o síndico de qual-
quer questionamento jurídico fu-
turo, no que tange à participação 
de condôminos nas reuniões. 

A alteração da Convenção tam-
bém foi uma dúvida amplamente 
comentada pelos especialistas, 
que reforçaram a obrigatorieda-
de de aprovação por 2/3 do to-
tal de condôminos, ou seja, 66% 
dos proprietários têm de estar de 

acordo com o texto proposto. Pa-
ra exemplificar o processo, Mar-
tins comparou a gestão de um 
edifício à governança de um país. 
“Vocês já perceberam que no con-
domínio nós temos a presença 
dos três poderes? O executivo, co-

mandado pelo cargo do síndico, o 
jurídico, normalmente desempe-
nhado pelo conselho consultivo, 
e o legislativo, responsável pela 
aprovação da Convenção e as su-
as alterações posteriores. Todo 
esse processo acaba complicando 
qualquer tipo de mudança. Por 
isso, sou a favor de uma alteração 
na legislação, que facilite a atuali-
zação da Convenção”, explica. 

O evento foi uma realização 
do Jornal dos Condomínios com 
apoio cultural do Secovi Floria-
nópolis e Tubarão, Associação 
dos Sindicatos de Santa Catarina 
- Asdesc, Portal CondomínioSC, 
Kiper Tecnologia e IBRADIM. 

O lançamento contou com o 
apoio e patrocínio das empresas 
Multilimp Serviços, Ap Controle 
Sistema de gestão, Davinci Im-
permeabilizantes e Porter Tec-
nologia.

#  E V E N TO S

Gestão condominial em debate 
Lançamento do livro “Manual para síndicos, membros do conselho e administradores em 351 perguntas 

e respostas”,  de Zulmar José Koerich Jr, aproxima administradores condominiais em Florianópolis

O advogado catarinense Zulmar José Koerich Jr autografa livro voltado ao público condominial

Saiba mais
Para os interessados em adquirir o livro, a solicitação pode ser 

feita ao autor através do email: vendas@manualparasindicos.
com.br
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Da redação

O zelador, profissional 
bastante solicitado nos 
condomínios, ganhou 
um dia especial para 

ser homenageado: 11 de feverei-
ro, Dia Nacional do Zelador.

Considerado o braço direito 
do síndico, é ele quem está todos 
os dias circulando pelo prédio 
solucionando e coordenando as 
mais diversas tarefas, da entre-
ga de correspondência à garan-
tia do pleno funcionamento dos 
sistemas hidráulicos, elétricos e 
dos elevadores, além de fiscali-
zar o cumprimento do regimen-
to interno.

Os serviços prestados por es-
ses funcionários são essenciais, 
fazendo com que a vida da cole-
tividade predial se torne melhor 
e mais agradável.

Atribuições
Mas muitos síndicos ainda se 

questionam: o que compete ao 
zelador? Pode fazer reparos elé-
tricos no condomínio? Limpar 
piscinas?  Dúvidas como essas 
são frequentes e polêmicas. De 
acordo com a advogada traba-
lhista Marina Zipser Granzotto, 

o conceito de “zelar” é bastante 
amplo e sempre deve contar com 
bom senso. “As principais dúvi-
das dos síndicos são para saber 
quais os limites legais das ativi-
dades ligadas à função. Para evi-
tar problemas, é importante que 
as atribuições estejam expressas 
no contrato de trabalho”, orienta. 

Para Fernando Willrich, presi-
dente do Sindicato de Habitação 
de Florianópolis, é fundamental 
não sobrecarregar o zelador com 
funções impróprias ao cargo. “É 

comum encontrarmos zeladores 
acumulando a função indevida-
mente, realizando obras e ser-
viços que extrapolam o conceito 
de ‘pequenos reparos’ ou ainda 
realizando serviços particulares 
aos condôminos”, aponta 

De acordo com Willrich, o ze-
lador é um grande parceiro do 
síndico e da administradora, co-
nhece melhor do que ninguém 
as rotinas e manutenções peri-
ódicas e necessárias do edifício. 
Entretanto, na hora dos repa-

ros e trabalhos de risco Willri-
ch faz um alerta: “Os zeladores 
devem ser bem orientados pe-
los síndicos para que ele utilize 
corretamente os Equipamentos 
de Proteção Individuais. Fora is-

so, é importante que eles sejam 
motivados a se qualificar, pois 
um zelador competente e com-
prometido com o condomínio 
traz tranquilidade para todos”, 
sustenta

faça certo

O zelador é um grande parceiro do síndico, pois conhece de perto as rotinas e 
manutenções do edifício

Quais as funções do zelador? Saiba mais 

O Sindicato dos Empregados 
em Edifícios de Florianópolis 
descreve algumas funções ine-
rentes do zelador, confira:

• Transmitir as ordens ema-
nadas dos seus superiores hie-
rárquicos e fiscalizar seu cum-
primento.

• Comunicar ao síndico ou à 
empresa administradora qual-
quer irregularidade no condo-
mínio.

• Orientar seus auxiliares 
quanto à aparência pessoal e 
conduta.

• Comunicar aos setores 
competentes quaisquer irregu-
laridades que ocorram próximo 
ao condomínio e que, eventual-
mente, possam ocasionar pre-
juízos ou danos ao imóvel ou 
moradores.

• Inspecionar corredores, 
pátios, áreas e instalações do 
prédio, verificando as neces-
sidades de limpeza, reparos, 
condições de funcionamento 
de elevadores, parte elétrica, 

hidráulica, e outros aparelhos 
para providenciar os serviços 
necessários.

• Cuidar da higiene das de-
pendências e instalações, su-
pervisionando os trabalhos de 
limpeza e remoção dos resídu-
os, para manter o edifício em 
condições de asseio.

• Providenciar serviços de 
manutenção geral, fazer peque-
nos reparos e requisitar pesso-
as habilitadas para as reformas 
nas áreas comuns, bombas, cai-
xa d’ água, extintores e elevado-
res para assegurar as condições 
de funcionamento e segurança 
das instalações.

• Zelar pelo cumprimento do 
regimento interno do edifício, 
evitando ruídos em horas im-
próprias e o uso indevido das 
áreas comuns, levando à admi-
nistração os problemas surgi-
dos.  

• Encarregar-se da aquisi-
ção, recepção, conferência, con-
trole e distribuição do material 
de consumo e de limpeza.

É importante que as atribuições estejam expressas no contrato de trabalho 

Rua Pintor Eduardo
Dias, 334 - Jardim Atlântico

(48) 3952-2500

atacadocatarinense
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Sicilia Vecchi

O aumento de ocupação 
das cidades litorâneas 
durante o Verão traz 
consigo como proble-

ma recorrente o aumento do 
consumo de energia elétrica. As 
ocorrências de oscilação e que-
da de energia causam danos aos 
equipamentos eletrônicos e, nes-
ses casos, o síndico tem preocu-
pações específicas com manuten-
ção de bombas, motores e outros 
equipamentos da estrutura das 
áreas comuns. Portões eletrô-
nicos, elevadores e piscinas são 
exemplos de equipamentos es-
senciais ou muito demandados, 
cuja interrupção por problemas 
elétricos pode representar pre-
juízo ao condomínio.

A Celesc aponta como causas 
significativas de danos a equipa-
mentos eletrônicos no Verão as 
tempestades com raios, roubos de 
energia e deficiências ou anorma-
lidades no sistema elétrico da dis-
tribuidora, além de atos da com-
panhia para a manutenção, ope-
ração e ampliação. Diante desses 
fatores prejuízos são passíveis de 
ressarcimento. Conforme o Jornal 
dos Condomínios apurou junto 
à empresa, foram reembolsados 
pela Celesc R$ 4.444.854,30 na 
temporada de Verão de 2017 e R$ 
3.842.462,09 na de 2018.

Elevadores estão entre os prin-
cipais indicadores da instabilidade 
da energia na baixa tensão. O téc-
nico Paulo Francisco dos Santos, 
que presta serviços de manuten-
ção e montagem de elevadores em 
uma empresa de Itapema, explica 
que, para evitar a queima de pla-
cas e motor, os elevadores atuais 
contam com um inversor de fre-
quência, que controla os coman-
dos de subida e descida do eleva-
dor e pode ser programado para 
interromper seu funcionamento 
em quedas ou picos energéticos, 
evitando a queima de placas, por 

exemplo, o que representaria um 
prejuízo mínimo de R$ 16 mil.

“Os elevadores demandam a 
rede trifásica, com fornecimentos 
de 380, 220 e 67 volts. No mo-
mento em que a entrega de ener-
gia pela companhia for inferior, o 
inversor está programado para 
paralisar o funcionamento e, as-
sim, preservar os componentes. 
Mas, se houver um pico, elevando 
a energia a 440 volts, por exem-
plo, há a queima do inversor, de 
placas e do motor do elevador” 
explica o especialista. 

A prevenção nos condomínios, 

segundo Santos, é contar com se-
guro, realizar as manutenções 
preventivas obrigatórias, conhe-
cer e saber colocar em prática as 
medidas de segurança para caso 
de pane, principalmente quando 
pessoas estiverem presas no equi-
pamento.

O síndico do condomínio Coral 
Gables, em Meia Praia, Itapema, 
passou por isso 12 vezes na atual 
temporada de Verão. Foi acionado 
inclusive na madrugada, quando 
o elevador parou. “É preciso estar 
muito atento quando a energia 
cai, porque o tráfego de pessoas 

é grande, então temos que lidar 
com situações envolvendo idosos, 
crianças que sobem sozinhas. É 
preciso ajudá-las a manter a cal-
ma e seguir todas as orientações 
técnicas e de segurança para não 
colocar vidas em risco” relata o 
síndico Luiz Paulo Machado Lima.

Indenização
Já para os casos envolvendo a 

queima de equipamentos do con-
domínio, como bombas, moto-
res e elevadores, a Celesc prevê 
a indenização mediante vistoria 
no local. A unidade consumidora 
precisa estar em dia com as con-
tas e o ressarcimento pode ser 
solicitado via Call Center (0800 
48 0120) ou nas Lojas de Aten-
dimento da Celesc. Será preciso 
informar a data e o horário pro-
váveis da ocorrência do dano e 
relatar o problema do equipa-
mento elétrico com detalhes do 
ocorrido. 

Nos casos de deferimento, o 
ressarcimento poderá ocorrer 
por meio de depósito em conta 
bancária, cheque nominal ou cré-
dito na própria fatura de energia. 
A verificação no local deve ser fei-
ta em 10 dias corridos. A análise 
do pedido leva mais 15 dias e, em 
caso de deferimento, o pagamen-
to leva mais 20 dias para ser efe-
tuado. Mais informações no link 
https://goo.gl/TZEpkV.

Tempestades de verão, oscilações e queda de energia podem causar danos aos equipamentos

Oscilação de energia exige cuidados e danos podem ser ressarcidos
Síndicos devem ficar atentos à presença de pessoas nos elevadores e Celesc orienta sobre pedidos de reembolso

 por prejuízos com queima de equipamentos

#  M A N U T E N ÇÕ E S
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Sibyla Loureiro

O paisagismo tem cum-
prido um papel impor-
tante nas zonas urba-
nas ao resgatar o con-

vívio com a natureza e melhorar 
a qualidade de vida das pessoas. 
Além do bem-estar e da estética, 
um local com plantas e arbori-
zado também cumpre uma fun-
ção ambiental e, principalmente, 
transmite segurança. “Itens como 
iluminação e escolha de espécies 
apropriadas a partir do projeto 
paisagístico valorizam o patrimô-
nio e colaboram com a segurança 
do local”, explica a paisagista Ge-
órgia Botelho.

Segundo ela, para projetar um 
jardim que ajude a criar um am-
biente seguro, é preciso avaliar 
todos os aspectos que norteiam 
o imóvel como muros, estruturas, 
equipamentos. “É preciso um pla-
nejamento prévio”, acrescenta, ao 
destacar alguns pontos que de-
vem ser levados em considera-
ção: árvores, arbustos e palmei-
ras próximos dos limites da pro-
priedade que possam permitir o 
acesso de invasores; vegetação 
perto de câmeras de segurança e 
alarmes; iluminação inadequada 
com excesso em áreas de grande 

circulação e ausência em áreas de 
pouco fluxo de pessoas.

Além da segurança material, 
Geórgia cita também a importân-
cia da segurança psicológica - que 
envolve o sentimento, atitudes e 
anseios dos frequentadores do lo-
cal - no projeto paisagístico. “Este 
é um ponto de maior fragilidade 
entre os habitantes de locais ur-
banos. As doenças modernas, co-
mo ansiedades, estresse, depres-
sões, síndromes, obesidades, ano-
rexias, dependência química têm 

ligação direta com o ambiente em 
que se habita e frequenta”, diz, ad-
vertindo:

 “A vida em condomínios re-
quer atenção especial. Os espaços 
de uso coletivo devem estar cada 
vez mais convidativos, resgatan-
do as conversas e a conectividade 
entre as pessoas. Muitos espaços 
sem uso ou antigos podem ser 
revitalizados atraindo o interes-
se dos moradores em usufruir 
do ambiente, sair do seu aparta-
mento e espairecer a mente nos 

jardins do residencial. Sentir-se 
seguro e feliz é uma maneira de 
inibir potenciais atos de violência, 
uma vez que pessoas felizes são 
firmes, criativas e não se permi-
tem abalar com sentimentos ne-
gativos ou medos”, aponta.

Parceria é
fundamental
De acordo com o especialis-

ta na área, engenheiro André de 
Pauli, a prevenção do delito atra-
vés do projeto ambiental está, in-
clusive, respaldada no Crime Pre-
vention Through Environmental 
Design – CPTED, sigla em inglês 
para o conceito que propõe a re-
dução da incidência de atividades 
criminosas e a sensação de me-
do através do ambiente construí-
do. O trabalho se baseia em cinco 
princípios básicos que devem ser 
seguidos na hora de projetar um 
espaço seguro: vigilância natural; 
reforço territorial; controle natu-
ral de acessos; manutenção e par-
ticipação comunitária.  

“Olhar e ser olhado é um dos 
pilares do CPTED, no qual se des-
taca a condição da vigilância na-
tural dos que vivem neste espa-
ço”, explica.

No entanto, o engenheiro des-
taca a importância do planeja-
mento durante o projeto da obra. 
Segundo ele, deve-se promover 
uma parceria entre o paisagista/
arquiteto e o projetista do siste-
ma de segurança condominial pa-
ra evitar, principalmente, desper-
dício de recursos. “Muitas vezes, 
é necessário mexer na vegetação 
para instalar, por exemplo, as câ-
meras de videomonitoramento”, 
diz.

A associação do paisagismo 
com iluminação também são for-
tes elementos de proteção, res-
salta o engenheiro. “Locais que 
produzem volumes muito escu-
ros podem causar insegurança ou 
facilidade ao crime. Portanto, tu-
do que é planejado e com coope-
ração de especialistas resulta em 
sucesso”.

Paisagismo: segurança e bem-estar

• Árvores de grande porte de-
vem estar a cinco metros de dis-
tância dos muros

• Na hora de posicionar câ-
meras de segurança, verifique os 
pontos cegos e mantenha a ve-
getação podada

• A iluminação do perímetro 
e áreas de pouco uso são essen-
ciais para manutenção da segu-
rança

• Evite áreas ociosas e sem 
manutenção, áreas em desuso 
são propícias a invasões

• Ambientes vegetados dimi-

nuem os ruídos, os gases nocivos 
e o calor do ambiente

• O paisagismo transforma os 
ambientes promovendo a quali-
dade de vida e a conectividade 
entre os moradores

• Os espaços de uso coletivo 
devem ser convidativos

• Lugares agradáveis e bem 
cuidados são pacíficos e aumen-
tam o sentimento de segurança

• Produzir alimentos no jar-
dim é uma tendência mundial, 
cultive!

Fonte: Geórgia Botelho

Saiba mais 

Paisagismo, Arquitetura, Comportamento, Tecnologia, Acessibilidade, Sustentabilidade, Cidades, Arte e Decoração para edifícios

condomínio & cia

Especializada em lavação - Restauração e Pinturas de edifícios
Impermeabilização - Revestimentos cerâmicos

Instalação e manutenção elétricaResponsável
Valterson de S. dos Anjos
dosanjosconstrucaocivil@gmail.com

Eng° Civil
Antônio Augusto C. Borges

Crea 004710-0

(48) 99663-5662 / 3030-8550 dosanjoscontrucaocivil

www.dosanjosconstrucaocivil.com.br

Projetos paisagísticos valorizam o patrimônio e colaboram com a segurança do local

Para Geórgia Botelho, os espaços de uso coletivo devem ser atrativos e 
favorecer a conectividade entre as pessoas
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Como fazer uma boa transição de síndico?

Dariane Campos 

Administrar uma casa 
já é uma tarefa difícil e 
que requer organização. 
Agora, imagina adminis-

trar um lugar que abriga várias 
famílias juntas, compartilhando 
diferentes valores e necessidades 
em um mesmo espaço. Por isso, a 
troca de síndico é uma tarefa que 
exige muita atenção e, mais do 
que isso, demanda uma série de 
procedimentos a serem seguidos 
para que a nova gestão inicie de 
maneira correta e tranquila, dei-
xando para trás quaisquer vícios 
administrativos ou legais que pos-
sam respingar na atual. 

E para facilitar esse momen-
to, especialistas do segmento in-
dicam que as medidas de transi-
ção sejam colocadas em prática 
muito antes da convocação para 
a assembleia de votação. Levan-
do sempre em consideração que, 
de acordo com a determinação do 
Código Civil, o mandato tem dura-
ção máxima de dois anos, poden-
do ser estendido pelo mesmo pe-
ríodo em reeleição. 

Sem interrupções
De acordo com o advogado 

condominial Alexandre Marques, 
que também atua na vice-presi-
dência da Comissão Especial de 
Direito Condominial da OAB/SP, 
ao assumir o cargo, o novo síndi-
co – seja ele profissional ou não 
– deve primeiramente se informar 
sobre as atividades que estão em 
andamento no condomínio. Além 
disso, ele indica que a transição 
de gestão deva acontecer de for-
ma continuada, sem interferir na 
vida do condomínio, onde os mo-
radores e prestadores de serviços 
não percebam nenhuma interrup-

ção nos processos do dia a dia. 
“O primeiro passo pós-eleito é 

ficar informado sobre a real situa-
ção do condomínio. Quem esteve 
à frente na última gestão deve en-
tregar um resumo da situação fi-
nanceira, de operação, quadro de 
funcionários, manutenções e con-
servações de áreas comuns, sen-
do que o item bancário exige uma 
atenção especial. O banco deve ser 
o primeiro a ser informado da mu-
dança de gestão e por consequên-
cia o titular da conta. A mudança 
de representatividade não pode 
impedir o acesso aos recursos do 
prédio, uma vez que a vida do es-
paço não para e as contas a serem 
pagas também não”, explica. 

Outro ponto observado por 
Alexandre é a necessidade que o 
novo gestor tem de conhecer a 
Convenção e o Regimento Inter-
no, além de ler as atas dos últimos 

cinco anos, fazendo uma análise 
criteriosa de todos os pontos. Ele 
defende que só assim o síndico 
terá propriedade para responder 
em nome do condomínio, sendo 
que em caso de dúvidas, o indica-
do é recorrer à administradora ou 
ao antigo gestor. 

Transparência
A vida em condomínio depen-

de de colaboração e da figura que 
leva em frente as questões admi-
nistrativas do grupo. E para isso, 
o síndico tem que ter clara a sua 
responsabilidade em gerenciar 
funcionários, fornecedores e por 
manter os interesses comuns em 
primeiro lugar. Para o advogado 
Alberto Luís Calgaro, cada admi-
nistrador é responsável pelos atos 
de sua gestão e, assim como em 
qualquer mandato eletivo (Pre-
feito, Governador ou Presidente), 

quanto mais pacífica for a transi-
ção, mais rápido o novo síndico 
conseguirá iniciar seu trabalho. 

“Se a prestação de contas da 
gestão anterior ainda não foi rea-
lizada, por exemplo, deverá o no-
vo síndico solicitar que os balan-
cetes sejam entregues para análi-
se e parecer do Conselho Fiscal/
Consultivo e posterior convocação 
de uma Assembleia Geral para 
sua aprovação pelos condôminos. 
E, caso ele encontre eventuais ir-
regularidades, que tenham sido 
praticadas em outros mandatos, 
deverá levar os fatos ao conheci-
mento de todos, sempre tomando 
o cuidado de não fazer acusações 
prematuras contra qualquer pes-
soa”, avalia. Nessas situações, o es-
pecialista ainda recomenda a con-
sulta de um profissional da área 
para auxiliar o condomínio na to-
mada de decisões. 

Para o síndico que está encer-
rando seu mandato, a principal di-
ca é organizar toda a documenta-
ção do condomínio que estiver em 

sua posse (livros, atas, balancetes, 
cheques, cartões de banco etc.), 
preparar um recibo discriminado 
e entregar todos os documentos 
ao novo gestor mediante assina-
tura do recibo. Essa é a garantia 
de que toda a documentação foi 
entregue e, a partir de então, esta-
rá sob nova responsabilidade. 

Já ao eleito, é recomendável a 
conferência de todos os documen-
tos que foram entregues pela ges-
tão anterior, sempre acusando o 
recebimento. Na falta de qualquer 
informação, é preciso formalizar 
uma solicitação ao antecessor e, 
caso não seja atendido, deve infor-
mar o fato na próxima Assembleia 
Geral. “Caso esteja faltando algu-
ma documentação na prestação 
de contas do síndico anterior, é re-
comendável buscar certidões ne-
gativas, em nome do condomínio, 
referente às suas principais obri-
gações (INSS, FGTS, concessioná-
rias de serviços públicos etc.), de 
modo a assegurar que elas este-
jam em dia”, avalia Calgaro. 

Alexandre Marques, vice-presidente da Comissão Especial de Direito 
Condominial da OAB/SP

A troca de gestão no condomínio demanda atenção com a prestação de contas e quadro de funcionários, 
sendo que toda a documentação deve estar em dia

www.metacondominios.com.br Av: Rio Branco,825 – 4ºandar - Fpolis/SC

A SOLUÇÃO PARA A GESTÃO

DO SEU CONDOMÍNIO

Solicite orçamento!

(48) 3028.4477 | 3223.2318 | 3028.1400

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

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.

 Alberto Luís Calgaro, advogado e especialista em condomínios
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•  Ter em mãos um Raio-X do 
condomínio, com toda a movi-
mentação: contas a receber, con-
tas a pagar, obras e ou serviços 
extraordinários em andamento, 
troca de informações bancárias, 
atualização de dados junto à Re-
ceita Federal, entre outros 

• Deverá ter conhecimento de 
todos os contratos de manuten-
ção firmados (elevadores, inter-
fones, administração, bombas, 
CFTV, mão de obra terceirizada 
se for o caso), quadro de funcio-
nários, problemas com estrutu-
ra elétrica, hidráulica ou estru-
tural, problemas entre vizinhos, 
inadimplência

• Avaliar se a receita está 
compatível com as despesas, 
verificar a evolução da inadim-
plência, contenção de despesas e 
saber se existem ações em que o 
condomínio é autor ou réu

• Conferir se está ativo o se-
guro do prédio e de vida dos 
empregados, certificado digital e 

de informações quanto à regula-
ridade trabalhista dos emprega-
dos vinculados à administração

•  É imprescindível conhecer 
os direitos e deveres presentes na 
Convenção e Regulamento Inter-
no. Caso haja o suporte de uma 
administradora, poderá também 
solicitar essas informações à em-
presa quando necessário

• Dê preferência para que a 
aprovação das contas do síndi-
co anterior seja realizada depois 
das eleições. De 30 e 40 dias 
após assumir. A medida evita 
o desgaste caso seja identifica-
do algum tipo de erro e haja a 
necessidade da reabertura das 
contas

• Normalmente as pessoas 
se preocupam apenas com o 
saldo em caixa. Mas, para co-
nhecer a real situação financei-
ra do condomínio, é importan-
te saber quais são os compro-
missos que já estão empenha-
dos nesse valor. 

Certifique-se antes de assumir o cargo Papel da administradora
De acordo com Rosely Schwartz, 

escritora e professora do curso de 
Administração de Condomínios e 
Síndico Profissional da Escola Pau-
lista de Direito (EPD), as adminis-
tradoras têm um importante papel 
no processo de transição. São elas 
que vão conduzir, dar apoio e for-
necer orientação sobre todas as 
dúvidas, principalmente expondo 
ao novo gestor o plano de contas 
que o condomínio utiliza. Assim, 
quem assumir o comando terá 
uma noção do contexto e saberá 
onde encontrar os demonstrativos 
da receita e das futuras despesas. 

“É fundamental que a empre-
sa passe o diagnóstico financeiro, 
uma vez que o orçamento do ano 
provavelmente já foi aprovado an-
tes da posse. Acredito que mesmo 
o síndico tendo dado uma procu-
ração digital para a administrado-
ra, não é recomendado deixar tudo 
na mão dela. Faça um acompanha-
mento da movimentação, isso evita 
saldo negativo ou qualquer outra 
questão com relação ao desenvol-
vimento ao longo do ano”, avalia. 
Vale lembrar que, cabe também às 
administradoras o dever de orien-
tar como o síndico deve proceder 
para ter o máximo de transparên-
cia em seu mandato. 

Como medida preventiva, a es-
pecialista sugere que na época das 
eleições a aprovação das contas 
fique suspensa. A intenção é que 
o novo gestor tenha total conhe-
cimento do que está acontecendo 
no condomínio, para que só de-
pois convoque uma assembleia de 

prestação de contas.  “Ele não deve 
ficar atento apenas a questões fi-
nanceiras. É preciso conferir itens 
como vistoria do corpo de bombei-
ros, brigada de incêndio, limpeza 
da caixa d’água, questões estrutu-
rais, além da contração de funcio-
nários, próprios e terceirizados”, 
destaca. 

Outra recomendação para es-
sa fase é que nenhuma mudança 
muito drástica seja feita, como a 
troca de administradora ou con-
ta bancária. Para Rosely, qualquer 
movimento nesse sentido só traz 
burocracias e demanda mais aten-
ção. Entre os principais documen-
tos que devem ser entregues pelas 
administradoras estão as apólices 
de seguro, folhas-ponto de funcio-
nários, contratos de possíveis ma-
nutenções e obras, planilhas de 
orçamentos, certificados operacio-

nais e ocupacionais (higienização 
das caixas d’água, desobstrução 
das caixas de gordura, desinseti-
zação), ata da votação assinada e 
preferencialmente registrada em 
cartório, entre outros. 

Preparação 
Para Marques, estabelecer um 

roteiro escrito para a troca de ges-
tão é determinante para evitar 
que pontos importantes sejam es-
quecidos pelo novo ou pelo antigo 
gestor. Além disso, é uma excelen-
te maneira de formalizar o fim do 
mandato e o início de uma nova 
gestão, sendo que o mesmo pode 
ser incluído no Regimento Interno 
para futuras transições de gestão.

Além disso, ele destaca que se-
ria interessante para o processo 
que cada candidato fizesse uma 
breve apresentação dos seus atos 

de gestão, caso estejam tentando 
a reeleição, ou uma defesa de por-
que ele acredita que seria um bom 
gestor. “A sabatina é um processo 
saudável para que cada um possa 
defender a sua candidatura e os 
motivos pelos quais se considera a 
melhor opção. Aqui vale uma aná-
lise de quais problemas que ele en-
xerga como morador e qual ação 
inovadora usaria para resolver as 
questões”, explica o advogado. 

Para Rosely, antes de assumir o 

cargo, o futuro síndico deve buscar 
conhecimento através de cursos e 
livros, participar de palestras e ler 
jornais específicos do segmento, 
que tragam o máximo de orienta-
ção que facilitem a gestão e o dia a 
dia no condomínio. Além disso, ela 
destaca a importância do gestor 
entender que está gerindo recur-
sos que não são seus, mas sim de 
todos os moradores. Daí a necessi-
dade e obrigatoriedade da transpa-
rência na prestação de contas.

Rosely Schwartz, professora do curso de Administração de Condomínios 
e Síndico Profissional da EPD/SP
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Recuperadora de crédito 
para condomínios

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

Assessorando financeiramente e 
mantendo o percentual da inadimplência 

controlada.

www.lorelaicond.com.br
contato@lorelaicond.com.br

47 3268-6059 | 47 99906-0969

Balneário Camboriu / SC

Sicilia Vechi 

O elevador de serviço com 
sacos de lixo acumulados 
até o teto foi uma cena 
comum para os funcio-

nários do edifício Camboriú Park, 
em Balneário Camboriú, da última 
semana de 2018 à primeira deste 
ano. No período ápice do turismo 
no Litoral Norte, os funcionários 
chegaram a recolher uma tonelada 
de lixo em um só dia no prédio de 
128 apartamentos. 

O crescimento no volume de 
lixo no condomínio acompanha 
uma combinação que já é histórica 
na cidade: semana de festas, turis-
mo aquecido e maior produção de 
resíduos. Apenas no dia 1º de ja-
neiro de 2019, a Ambiental Limpe-
za Urbana e Saneamento, respon-
sável pela coleta no município, re-
colheu 399 toneladas de resíduos 
sólidos comuns, ou seja, que foram 
das lixeiras direto para o aterro sa-
nitário em Itajaí.

Mas, bem antes da passagem 
do caminhão da coleta, que é diá-
ria no Centro durante a alta tem-
porada, muito trabalho e despesas 
estão sob a responsabilidade dos 
condomínios. Eles precisam estar 

preparados para o inchaço popu-
lacional e uma gestão sustentável 
dos resíduos. Enquanto para mui-
tos moradores a atividade é qua-
se invisível, muitos condomínios 
identificam, separam, destinam 
e até arrecadam recursos com os 
resíduos produzidos. Quanto mais 
atitudes o síndico adota nesse sen-
tido, mais os moradores parecem 
aderir. 

A coleta interna no Camboriú 
Park é feita por duas pessoas da 
zeladoria. Elas esvaziam os com-
partimentos com as lixeiras de 

coleta seletiva nos 16 andares e 
descem com o material por um 
elevador que já é reservado para 
a tarefa. Os moradores devem le-
var ao depósito de cada andar os 
resíduos já separados e bem em-
balados, inclusive garrafas pet com 
óleo de cozinha utilizado. Mas, no 
Verão, com a frequência das pesso-
as que desconhecem ou ignoram 
as regras do condomínio, a gestão 
do lixo vira um desafio.

“Depois do Natal, o volume de 
lixo produzido foi tamanho, que 
precisamos contratar um funcio-

nário temporário para essa função. 
O volume de lixo também aumen-
ta a necessidade de limpeza de 
corredores, depósitos. Além disso, 
foi necessário reforçar a gramatu-
ra dos sacos de lixo, porque mui-
tos estavam se rompendo”, relata o 
síndico Emerson Capri.

O condomínio está projetando 
uma nova central para os resídu-

os no segundo pavimento, com um 
mecanismo para a retirada do lixo 
com diferentes destinações (orgâ-
nico e reciclável) e separadores até 
a lixeira externa. O objetivo é se-
parar melhor, facilitar a operação 
para os funcionários do prédio e 
expandir entre os moradores e tu-
ristas a responsabilidade e a cons-
ciência com o lixo que geram. 

Como condomínios do litoral lidam com
 a gestão do lixo no Verão

No condomínio Villa Rica, em Balneário Camboriú, os recicláveis são 
separados e geram moeda consciente ao condomínio

Em um condomínio fechado 
de casas, com ruas que permitem 
a passagem do caminhão de cole-
ta, como o Villa Rica, em Balneário 
Camboriú, a administração pode-
ria apenas deixar a coleta ao en-
cargo dos moradores, sem maiores 
transtornos. Mas, há um ano, o ato 
de separar resíduos ganhou alia-
dos e se reverteu em moeda. Nas 
quartas-feiras de coleta seletiva, os 
funcionários da manutenção pas-
sam antes do caminhão em frente 
às residências e resgatam mate-
riais com valor para empresas de 
reciclagem.

Alumínio, papelão e papel, por 
exemplo, são vendidos a uma em-

presa e pagam despesas do con-
domínio relacionadas ao manejo 
do lixo, como materiais usados nas 
áreas comuns.

O dinheiro também serve pa-
ra outras benfeitorias ao local e à 
equipe. Em 2018, contribuiu com a 
festa de fim de ano dos 16 funcio-
nários e seus familiares. O gestor 
predial Gustavo Bonissoni, que au-
xiliou na implantação da medida, 
diz que a atenção com a separa-
ção é percebida pelos moradores 
e atrai o engajamento de muitos. 
O síndico Luiz Alberto Ziembick 
considera a iniciativa uma “moeda 
consciente” para equilibrar o meio 
ambiente.

Adaptações na logística de coleta, conscientização para os recicláveis como moeda e zelo na identificação e separação
 dos materiais são boas práticas em Balneário Camboriú e Itajaí

Resíduos se tornam “moeda 
consciente” para o condomínio
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 #  Viver em Condomínio
Martinha Silva 

Acompanho constante-
mente as queixas dos 
síndicos com assuntos 

que vão desde vizinhos que 
não se entendem, à normas da 
ABNT que impactam os condo-
mínios. 

Muitos condôminos têm um 
interesse genuíno pelo condo-
mínio, afinal é sua casa e seu 
patrimônio. Porém, muitas ve-
zes o volume de situações que 
as pessoas criam e depois exi-
gem providencias do síndico, 
acabam sufocando e tirando o 
foco daquilo que realmente im-
porta.

Quem nunca se sentiu ir-
ritado combarulho vindo do 
apartamento ao lado? Alguns, 
pasmem, têm que lidar com a 
fumaça da maconha que sobe 
sacada acima. Ainda tem as fa-
mosas situações nas garagens 
por estacionamentos irregula-
res, uso inadequado na piscina, 
academia, e não menos esgo-
tante, as reclamações referente 
limpeza, pois alguns realmente 
“procuram” algo para reclamar, 
e quando não encontram, in-
ventam.

Algumas queixas revelam 
mais do reclamante do que da 
própria situação, isso acontece 
por que as pessoas são caren-
tes, tem um narcisismo exage-
rado e pensam que tudo gira 
em torno delas, e que tudo que 
não vai bem é para lhes atrapa-
lhar a vida.

Se não bastasse tudo isso, 
ainda há as manutenções, as 
responsabilidades, as questões 
legais. 

O síndico é eleito para pro-
porcionar organização no con-
domínio, a que se refere aos 
recursos, à segurança e ao 
cumprimento das normas para 
assim garantir a boa convivên-
cia e valorização do empreen-
dimento.

Caso o síndico procure aten-
der e satisfazer todas as situa-
ções e queixas que lhe chegam, 
irá se sobrecarregar de tal ma-
neiraque toda sua gestão po-

derá ficar comprometida. Con-
tudo, é necessário saber ser 
político, deixar as portas aber-
tas, ouvir, ser empático, e fi-
nalmente decidir se a reclama-
ção é coisa de momento, é um 
conflito latente que possa vir a 
se tornar grande, ou é urgente 
que seja resolvido a fim de evi-
tar desdobramentos nocivos 
para o condomínio.

Todos tem o desafio diário 
de escolher de que maneira 
os acontecimentos, que nem 
sempre são agradáveis, irão lhe 
afetar. É preciso ser filtro e não 
esponja. É preciso saber esco-
lher quais lutas valem a pena e 
poderão trazer melhorias para 
o coletivo, e quais são apenas 
fruto de falta de educação ou 
necessidade de atenção das 
pessoas.

As pessoas folgadas estão 
por toda a parte. No trânsito 
quando estacionam sobre as 
calçadas sem se importar com 
os pedestres, no ônibus quan-
do não são capazes de dar o 
lugar para um idoso, no super-
mercado quando furam filas. E 
não é diferente no condomínio. 
Quando estacionam nas vagas 
que não são suas, quando le-
vam os carrinhos de compras 
para sua unidade e não devol-
vem no lugar, quando ligam 
uma furadeira num domingo 
as sete horas da manhã. 

Quando o síndico consegue 
entender que é preciso criar 
uma barreira emocional para 
esses assuntos corriqueiros, 
e que esses problemas são de 
quem os criou e não seu, sua 
gestão será mais tranquila e 
por isso, muito mais eficaz. 
Quanto mais se dá atenção a 
assuntos miúdos, mais eles 
crescem. É preciso deixar al-
guns problemas morrer de ina-
nição.

Martinha Silva é graduada 
em Administração, especialis-
ta em Gestão de Pessoas, ges-
tora condominial em Itajaí e 
escritora.

Escolha por quais causas lutar
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Lixo tem outro nome 
no Brava Home Resort

Rejeito é a palavra usada no 
condomínio de alto padrão Bra-
va Home Resort, em Itajaí, para 
identificar o que não pode ser 
reutilizado e será descartado para 
o caminhão da coleta municipal. 
Percorrendo as áreas comuns do 
condomínio de 14 torres e 323 
apartamentos, na cidade vizinha a 
Balneário Camboriú, leem-se pla-
quinhas com o nome de diversos 
tipos de materiais reaproveitáveis, 
menos a palavra lixo.

A gestão de resíduos do con-
domínio vai muito além do orgâ-
nico/reciclável. Com os recipien-
tes todos identificados por tipo 
de descarte, cerca de 25pessoas 
do quadro de funcionários são 
envolvidas diretamente na coleta 
dentro do condomínio. Não há um 
funcionário específico para cuidar 
da separação. Óleo, lâmpadas, re-
médios, pilhas e baterias, papel e 
papelão, plásticos, vidro, metais, 
objetos cortantes, cada coisa tem 
o seu lugar. As lixeiras são identifi-
cadas, o material separado é leva-
do ao depósito até se obter certo 
volume para comercializar. 

As lixeiras identificadas estão 
em cada andar e, no térreo e na 
garagem, existem “Ecopontos” pa-
ra que materiais maiores, como 
monitores, caixas e outros volu-
mes para descarte sejam deposi-
tados. A cada quinzena durante o 
verão, em média, são recolhidos 
400 kg de papelão, 40 kg de em-
balagens pet e até 500 lâmpadas, 
baterias e pilhas.

Os rejeitos são uma pequena 
parte de todos esses resíduos 
coletados no condomínio. Até os 
alimentos orgânicos, como cas-
cas de frutas e legumes, servem 
para a grande composteira que 
nutre a horta do Brava Home Re-
sort. São considerados rejeitos 
orgânicos, apenas os derivados 
de leite, de carnes e restos de ali-
mentos cozidos. Um vídeo elabo-
rado pelo condomínio explica to-

das as regras. O Gerente predial 
do Brava Home Resort, Carlos 
Roberto Borba, explica que 50 
moradores aderiram à separa-
ção de resíduos específicos para 
a compostagem.

Nessa cadeia da gestão de resí-
duos estão de empresas de coleta 
em resíduos especiais até catado-
res de recicláveis cadastrados. Os 
materiais vendidos a empresas 
geram recursos para placas, ade-
sivos e materiais relacionados à 
coleta, campanhas e eventos edu-
cativos e descontos na aquisição 
de material de limpeza.

Ambiental faz
recomendações
aos síndicos
Em Balneário Camboriú, onde 

o volume de lixo aumenta a cada 
feriado ou período de férias e fes-
tas, duas recomendações básicas 
são feitas aos síndicos pela Am-
biental Limpeza Urbana e Sanea-

mento: zelar pela separação dos 
resíduos recicláveis dos comuns e 
manter a atenção para os horários 
em que a coleta passa pelo prédio. 
O depósito nas lixeiras após a pas-
sagem da coleta gera odor, atrai 
animais e outros problemas.

“O condomínio deve adequar 
a lixeira com contentores para 
armazenar os resíduos sólidos 
comuns separados dos reciclá-
veis. As cooperativas de triagem 
cadastradas pela prefeitura estão 
sofrendo com falta de material, 
por isso solicitamos a todos o en-
gajamento na coleta seletiva mu-
nicipal”, explica Thiago Munhoz, 
gerente na companhia.

A Ambiental oferece palestras 
e cursos de educação ambiental 
com ênfase na coleta seletiva, que 
podem ser ministrados nos con-
domínios. 

Informações:
(47) 3169-2900

Horta e composteira do Brava Home Resort, em Itajaí, mantidas com os 
resíduos orgânicos de 50 dos 323 apartamentos



12FEVEREIRO/2019curta e compartilhe: facebook.com/jornaldoscondominiosmercado
Lançamentos e tendências em produtos, serviços e eventos que movimentam o mercado de condomínios

 #  De olho no M erc   a d o

ROGÉRIO DE FREITAS
contato@condominiosc.com.br

É aguardada com grande 
expectativa a aprovação do PL 
548/2019, que pretende via-
bilizar o voto dos condôminos 
ausentes nas assembleias, para 
itens que demandam quórum 
qualificado. A intenção da Se-
nadora Soraya Thronicke (PSL-
MS), autora do PL, é facilitar a 
deliberação de ações eliminan-
do a exigência da presença físi-
ca dos condôminos votantes nas 
assembleias que exigem quó-
rum especial. Caso aprovado o 
PL, que prevê que o voto possa 
ser pela internet ou por meio 
eletrônico congênere e idôneo, 
irá necessitar de uma entidade 
que viabilize esse mecanismo 
auditando os votos. Tal possibili-
dade já está sendo contemplada 
pelas empresas do ramo de tec-
nologia, tão presentes no merca-
do condominial. 

Uma solução eletrônica para 
votação em assembleias de con-
domínios, desenvolvida por uma 
empresa do RS, só que na forma 
presencial, mostra que o merca-
do está pronto para apresentar 
soluções viáveis para essa neces-
sidade. Com o foco no sigilo dos 
votos, como forte argumento pa-
ra aumentar o comparecimento 

nas assembleias, a empresa vem 
ganhando espaço e enfrentando 
as objeções de quem não vê com 
bons olhos o voto secreto. A dis-
cussão sobre esse aspecto dei-
xamos para mais tarde, lembro 
que aqui falamos de mercado. 
Na prática cada condômino vo-
tante recebe um terminal eletrô-
nico, semelhante a um controle 
de portão, que ao ser acionado 
contabiliza o voto em um painel 
eletrônico exposto na assem-
bleia. 

Voltando ao PL 548/2019 
percebi que conversando com 
alguns colegas e acompanhando 
as discussões nos fóruns das re-
des sociais, é inevitável não per-
ceber o entusiasmo com que to-
dos receberam esse PL como um 
grande avanço. Já nas palavras 
da Senadora autora do  projeto: 
“Além do mais, soa desconectado 
com a sociedade contemporâ-
nea idealizar a assembleia como 
uma ágora grega, como se entre 
os costumes contemporâneos 
se mantivesse o de aglomerar-
se para debater temas.” Perce-
bemos que os usos e costumes, 
impulsionados nesse caso pelo 
mercado tecnológico, influencia-
ram na autoria do PL.

O mercado tecnológico ditando regras

Alguns gerentes condominiais, gerentes de faci-
lites, diretores financeiros, presidentes, diretores de 
operações, têm a impressão que ter equipe própria 
de limpeza comercial economizará dinheiro, princi-
palmente se comprar os produtos químicos direta-
mente. 

Na realidade, ao não 
terceirizar sua limpeza 
comercial com a JAN-
PRO, se incorre alguns 
riscos, como por exem-
plo:

• O custo será maior 
ao calcular corretamen-
te todas as variáveis en-
volvidas, como o próprio 
tempo de gestão e custo da folha do contador.

• A qualidade da limpeza nunca será a mesma. 
Um exemplo é, comprar saneante no supermercado 
e não desinfetante hospitalar para usar nos banhei-
ros e outros ambientes contaminados ou até mesmo 
em áreas com grandes índices de toque.  

• Toda a responsabilidade civil pelo serviço passa 
a ser do gestor. 

• O gestor se tornará responsável por todo treina-
mento e assumirá as responsabilidades (complian-
ce) impostas pelas NR relativas à limpeza.

• Monitorar a equipe 
de limpeza o desviará de 
tarefas mais importan-
tes.

• A qualidade do ar in-
terno e a saúde dos fun-
cionários/usuários não 
será levada em conta.

• Assume sozinho to-
do o risco de ações tra-
balhistas em caso de aci-

dentes nos quais houve negligência, mesmo não in-
tencional.

• Como proprietário do imóvel, o uso de produtos 
químicos e processos agressivos irá afetar a vida útil 
dos acabamentos e o valor do patrimônio líquido po-
de cair.

O mercado de condomínios muda vertiginosa-
mente. As pessoas mudaram, estão mais exigen-
tes, estão mais cientes e participativas. A legislação 
mudou, e até o síndico mudou. Agora chegou a vez 
da administradora mudar. Chegou a MX8 Admi-
nistradora Digital. 

Uma plataforma que utiliza tecnologia de ponta 
e permite a eliminação total de papel, além de ga-
rantir agilidade e transparência em todas as ope-
rações. Com alguns clics o síndico tem a adminis-
tradora completa no seu celular ou computador, na 
hora em que quiser. Um síndico com mais autono-
mia e informação terá muito mais tempo para se 
dedicar aos condôminos, às manutenções e com 
isso garantir uma excelente gestão. Tudo isso com 
auxílio de pessoal especializado, oferecendo todo am-
paro que o síndico necessita.

Com a MX8 Administradora Digital, o síndico 
controla desde o planejamento orçamentário, arreca-
dação, pagamentos, prestações de contas, além de co-

branças, notificações, controles de manutenção e mais 
uma série de funções, sem gastar seu tempo e com 
um custo muito menor para o condomínio.

Possuímos uma tabela fixa para pequenos condo-
mínios, que é o nosso foco de atuação. Consulte-nos!

A Jan-Pro é a maior franquia de limpeza de comercial e utiliza a padronização, técnicas e pro-
dutos testados por processos rígidos de qualidade. Estamos prontos para lhe atender: 

www.jan-pro.com.br | (48) 3205-9709

condominio@mx8.com.br / (47)99760.7250 / www.mx8.com.br

# Sindico, já pensou em fazer a 
administração do condomínio 

100% digital

Convenção de condomínios e gestão da manutenção 
de elevadores foram debatidos por cerca de 80 
pessoas entre síndicos, gestores e profissionais 

da área de condomínios em palestra de Zulmar 
Koerich Jr e Vitor Capistrano, no mês de novembro 

último em Florianópolis. A organização do 
encontro foi de CASP Contabilidade e Condomínios, 

C D’Avila Corretora de Seguros, +CREDSC Soluções 
Financeiras, Manzi & Koerich Advocacia e Opinione 
consultoria. O evento teve o patrocínio de Elevacon 

Elevadores, Pradescalvi Sanitização Ambiental, 
Pereira Material de Limpeza, J Porto Embalagens e 

Cimtel Tecnologia em Automação.

ADMINISTRADORA DIGITAL

Chegou no mercado a MX8, uma administradora 100% 
digital que tem tudo que as outras têm,  sem demora, 

sem papel, sem dor de cabeça

É hora de começar a tratar sua limpeza comercial 
como um investimento e não uma despesa!
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Administradora

Suas dúvidas respondidas por profissionais da área • Mande sua pergunta para: contato@condominiosc.com.br

Canal aberto

Estou com uma dúvida 
sobre se a proprietária da 
administradora de condo-
mínios, mesmo morando em 
nosso condomínio, pode ser 
síndica do nosso prédio? 

 Celeste Almeida| Criciúma 

Não há qualquer proibição 
legal da dona da administrado-
ra ser candidata e eleita síndi-
ca do Condomínio.

O Código Civil Brasileiro 
dispõe expressamente no ar-
tigo 1.347 que “A assembleia 
escolherá um síndico, que po-
derá não ser condômino, para 
administrar o condomínio, por 
prazo não superior a dois anos, 
o qual poderá renovar-se”.

Vale frisar, ainda, a Lei n. 
4.591/64 (Lei de Condomínio) 
também abraça a referenciada 

temática dispondo: “Artigo 22 
- Será eleito, na forma previs-
ta pela Convenção, um síndico 
do condomínio, cujo mandato 
não poderá exceder de 2 anos, 
permitida a reeleição. § 4º Ao 
síndico, que poderá ser condô-
mino ou pessoa física ou jurí-
dica estranha ao condomínio, 
será fixada a remuneração pela 
mesma assembleia que o ele-
ger, salvo se a Convenção dis-
puser diferentemente.”

Neste contexto, a cláusu-
la da Convenção Condominial 
que proibir inquilino de ser 
síndico do Condomínio não 
tem validade legal, porquanto 
as convenções não podem con-
tradizer legislação municipal, 
estadual ou federal., com espe-
que no princípio da hierarquia 

das normas.

Findando, o síndico pode-
rá ser qualquer pessoa física 
ou jurídica, sendo irrelevan-
te se é proprietário, inquilino, 
morador, ou não, assim como 
deverá seguir todas as prer-
rogativas atribuídas ao cargo, 
prestar contas, respeitar a le-
gislação vigente e a convenção 
condominial.

Geraldo Gregório Jerônimo 
Advogados Associados Ltda.
Diogo Silva Kamers
OAB/SC 29.215
(48)  3222 25 05

Drogas
Estamos revisando a con-

venção no meu condomínio e 
gostaríamos de inserir a Lei 
11.343 que fala sobre drogas, 
pois temos problemas no pré-
dio.  É possível  incluir na con-
venção ou somente no regi-
mento interno?   

Rose Alcântara | Itajaí   

A Lei 11.343/2006, que ins-
tituiu o Sistema Nacional de 
Políticas Públicas sobre Drogas 
- Sisnad, bem como prescreveu 
medidas para prevenção do uso 
indevido, atenção e reinserção 
social de usuários e dependen-
tes de drogas entre outras pro-
vidências é direcionada a uma 
política mais ampla, instrumen-
talizando o Estado e instituições 
públicas para adotarem medi-
das preventivas e punitivas em 
relação a utilização de drogas 
ilícitas, incluindo plantio, cultu-
ra, utilização de vegetais e subs-
tratos para a produção de en-
torpecentes.

Mas no âmbito condominial, 
essa questão se restringe em in-
dicar na convenção (de forma 
mais ampla) e regimento inter-
no (de forma mais específica) 
quais as medidas que o síndico 
pode adotar quando deparar-se 
com usuários de drogas no con-
domínio, que vai desde convo-
car o usuário e/ou seus respon-

sáveis para conversar sobre o 
assunto, aplicação de advertên-
cia e multas, responsabilização 
por eventuais danos materiais 
por eventual excesso do adic-
to, entre outras medidas que as 
peculiaridades da vida daquele 
condomínio possa permitir.

E vale frisar: o uso de drogas 
no condomínio é incompatível 
com as normas de boa convi-
vência, salubridade e segurança, 
que podem gerar inclusive mul-
ta de até 10 vezes a taxa condo-
minial da respectiva unidade, 
conforme determina o parágra-
fo único do art. 1.337 do Código 
Civil.

 
Pedro e Reblin Advogados
Rogério Manoel Pedro
OAB/SC 10.745
(48) 3224 7951

䌀 伀 一 䐀 伀 䴀 촀 一 䤀 伀 匀 
䌀伀刀刀䔀吀䄀

Fale conosco
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 #  O  S ÍN  D I C O  NO   D I V Ã

Existem vários fato-
res e variáveis que 
determinam, impac-

tam e influenciam nossa 
p e r s o n a l i d a d e ,  te m p e -
ramento, caráter, nossas 
emoções, nosso humor, a 
maneira como reagimos 
e nos comportamos em 
determinadas situações e 
circunstâncias, enfim, na 
forma como enxergamos 
e percebemos o mundo, as 
pessoas e a realidade. 

Sendo assim existe um 
fator, uma variável,  que 
normalmente e frequen-
temente nos passa des-
percebido e que nem por 
isso é menos importante 
e relevante. A variável so-
cioambiental. Somos sem 
dúvida o produto de uma 
herança genética somada 
a influências socioambien-
tais, em suma, somos isso. 

Compreende-se por va-
riável socioambiental to-
dos os fatores sociais, de 
relacionamentos, de re-
lações interpessoais in-
seridos em determinado 
ambiente, arquitetura, do-
micílio, condomínio, bair-
ro, cidade, estado, país, 
continente, cultura. Logo, 
estamos inseridos e dire-
tamente influenciados por 
todos esses fatores. 

Em um condomínio, so-
mos direta e diariamente 
influenciados pelas rela-
ções que ali construímos, 
inseridas em lugares e es-
paços ornamentados de 
acordo com uma determi-
nada arquitetura. Um pe-
queno exemplo disso é de 
como um amplo aparta-
mento, de cores leves, com 
poucas paredes, com um 
teto alto, pode nos propor-
cionar uma sensação de 
liberdade, frescor e pers-
pectiva, trazendo consigo 
bem-estar e oxigenação, 
influenciando inclusive o 
nosso sistema endócrino. 

A sensação de aprisio-

namento que um ambien-
te  c laustrofóbico  pode 
proporcionar logo tem um 
impacto significativo em 
nossas emoções, no nosso 
humor e em nosso sistema 
endócrino, tornando nos-
so organismo mais lento, 
tóxico e disfuncional.  E 
em um condomínio, on-
de as inter-relações pes-
soais são razoavelmente 
intensas e estão inseridas 
dentro de uma determina-
da arquitetura, não pode-
ria ser diferente. Espaços 
lúgubres,  deteriorados, 
degradados, mal conser-
vados e mal asseados, po-
dem sugerir uma percep-
ção de decadência, de des-
valorização, que por sua 
vez podem deprimir o hu-
mor, desencadeando uma 
baixa na autoestima e no 
amor-próprio de cada um, 
podendo causar dessa for-
ma um quadro ansioso ou 
depressivo, trazendo fatal-
mente consigo sensações 
de mal-estar, desconforto 
e insegurança.

Em virtude disso, cer-
tamente que os espaços 
comuns de um condomí-
nio adequadamente ilu-
minados e asseados, com 
cores leves, com uma pin-
tura conservada, espaços 
recreativos devidamente 
construídos e conserva-
dos, com uma jardinagem 
bem conservada e orna-
mentada, melhoram nosso 
estado de humor e conse-
quentemente promovem 
uma sensação de bem-es-
tar, segurança e conforto, 
corroborando desta forma 
a melhora da qualidade de 
vida e das relações inter-
pessoais que ali se cons-
troem e se estabelecem.

Danilo Lopes é psicó-
logo clínico e psicotera-
peuta de orientação ana-
lítica. 

A variável socioambiental

Danilo Lopes 
danilo.lpz@hotmail.com

Últimos dias para a Consulta Pública da
nova estrutura tarifária da Casan

Está quase encerrando o 
prazo para a Consulta Pública 
Aresc nº 016/2018 que dispõe 
sobre a aprovação da Nova Es-
trutura Tarifária da CASAN. O 
objetivo é fornecer as informa-
ções e esclarecimentos que se 
fizerem necessários para o bom 
entendimento deste processo 
de alteração da estrutura tari-
fária da concessionária. O pra-
zo para a consulta vai até dia 
28/02/2019.

Conforme a apresentação 
da proposta do estudo tarifá-
rio em que mostra o novo mo-
delo de cobrança que está sen-
do estudado pela a Agência de 
Regulação de Serviços Públicos 
de Santa Catarina-ARESC, visa 
beneficiar usuários que conso-
mem água de forma racional. 
Hoje a tarifa mínima é R$ 46,28 
reais, mais R$ 4,62 por m³ usa-
do para quem consome até 
10m³. Independente se o usu-
ário consumiu 3 ou 10m³, paga 
esse valor de tarifa mínima.

Com o novo modelo de pro-
posta estudada, a tarifa mínima 
cai para R$30,41 reais e mais 
R$2,04 por m³ (para até 10m³/

mês) usado. Por exemplo: se o 
usuário (da categoria residen-
cial) consumiu 3 m³ de água, 
vai pagar R$36,53(R$2,04x 
3=R$6,12 +R$30,41) que resul-
ta em R$36,53 de tarifa.

De acordo com a Gerência 
de Regulação da Aresc, 60 % 
dos usuários da Casan estão na 
faixa de consumo de até 10m³, 
estes consumidores inclusive 
serão os mais beneficiados com 
esse novo modelo, que vai esti-
mular a economia e a sustenta-

bilidade ambiental e econômi-
co-financeiro.

Após o término da Consulta 
Pública a Aresc publicará a no-
va Resolução e sua respectiva 
Nota Técnica detalhando, apro-
vando e autorizando a empresa 
a aplicar a nova estrutura tari-
faria após 30 dias de sua publi-
cação. Serão realizadas audiên-
cias públicas logo após publica-
ção da Resolução que aprova a 
nova estrutura. 

Fonte: ARESC

A nova tarifa pode elevar a fatura de água e esgoto de condomínios residenciais que não 
dispõem de medição individualizada
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ENGENHARIA / MANUTENÇÃO PREDIAL / PINTURAS

MAPA
ENGENHARIA & CONSTRUÇÃO

(48) 99982 1196 / 98406 5470

LINEOFILHO@GMAIL.COM
Eng. Lineo

Fiscalização e Gerenciamento
de obras em condomínios

Laudos técnicos de vistoria e
perícias em condomínios

REFORMAS PREDIAISREFORMAS PREDIAIS

3257.1919

www.schnelempreiteira.com.br

EMPREITEIRA

(48)

Há mais de 30 anos

Corrimãos E PROJETOS em aço inox

www.artecurvas.com.BR

vendas@artecurvas.com.br

transformando metais em arte

www.artecurvas.com.BR

transformando metais em artetransformando metais em artetransformando metais em arte
Especializado  em corrimãos,

guarda-corpos e projetos especiais
 executados em aço inox

(48) 3343-1225
TELEVENDAS WHATSAPP

(48) 98472-7803

transformando metais em arte

Rua: Benjamin Gerlach, 739 - Fzda Sto. Antonio, São José - SC|

guia de fornecedores
Aqui o síndico encontra produtos e serviços para condomínios | Encontre mais fornecedores acessando www.condominiosc.com.br/fornecedores

portaria remota

INSTALAÇÕES ELÉTRICAS / PREVENTIVO CONTRA INCÊNDIOS 

CURSOS E TREINAMENTOS

ENGENHARIA / LAUDOS TÉCNICO / PERÍCIAS

Vidraçaria

balneário camboriu
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Dariane Campos

Você sabe se seu condomí-
nio está de acordo com 
a Reforma Trabalhista? 
As últimas alterações na 

legislação trouxeram novidades e 
algumas dúvidas para as assem-
bleias, principalmente no que diz 
respeito à demissão de funcioná-
rios. Entre as mudanças, além da 
demissão unilateral (com ou sem 
justa causa) e do pedido de desli-
gamento por parte do trabalhador 
que já eram previstos, entrou em 
cena a rescisão do contrato em 
comum acordo.

Segundo o advogado Gustavo 
Villar Mello Guimarães, do Sin-
dicato da Habitação de Floria-
nópolis/Tubarão (Secovi), outra 
importante mudança tem a ver 
com o fim da obrigatoriedade de 
homologação perante o sindica-
to de empregados, independen-
temente do tempo de duração da 
relação trabalhista. Antes da Lei 
13.467/2017, o término de con-
trato com mais de um ano de du-
ração deveria ser obrigatoriamen-
te reconhecido na entidade de 
classe correspondente. 

“Vale lembrar que no caso dos 
condomínios, algumas Conven-
ções Coletivas de Trabalho vão 

contra a nova determinação e dis-
ciplinam a necessidade de homo-
logação perante o sindicato. Por 
isso, é importante que o gestor 
observe as regras que constam no 
documento, para verificar se dis-
põem de alguma obrigação neste 
sentido”, destaca. 

Além disso, a lei também uni-
ficou em 10 dias o prazo para pa-
gamento das verbas rescisórias, 
sendo que na consensual os valo-
res a serem pagos sofrem signifi-
cativa redução. “O Art. 484-A traz 
esta novidade e prevê o pagamen-

to pela metade do aviso prévio, se 
indenizado, e da indenização so-
bre o saldo do FGTS. O saque do 
FGTS será de apenas de 80% do 
valor dos depósitos e o emprega-
do não terá direito a se habilitar 
para receber parcelas do seguro-
desemprego. As demais parcelas 
serão devidas de forma integral”, 
explica o especialista. 

Impacto no dia a dia 
Para Mariana Silveira, super-

visora de departamento pessoal 
e contadora na Correta Condomí-

nios, de São José, o maior desafio 
até o momento foi repassar de 
maneira clara e objetiva aos sín-
dicos todas as especificidades da 
reforma. Principalmente as relati-
vas à rescisão em comum acordo, 
campeã de dúvidas entre gestores 
e funcionários.

“Para evitar prejuízos, é fun-
damental que ambas as partes 
compreendam os seus direitos. E 
como reflexo disso, percebemos 
que a maioria dos síndicos sentiu 
a necessidade de estreitar relação 
com a administradora, para en-
tender melhor do assunto antes 
de efetivamente acordar algo com 
o contratado”, comenta. Entre as 
vantagens das novas regras, Mari-
na destaca o aumento da autono-
mia dos condomínios em realizar 
acordos com seus funcionários, o 
que torna o processo mais demo-
crático.

Como recomendação para 
evitar conflitos legais, Guima-
rães aponta que além da orien-
tação especializada, o síndico 
também deve estar ligado à 
prevenção. Estatísticas estadu-
ais revelam uma queda de 30% 
a 40% no volume de novas 
ações trabalhistas ajuizadas no 
ano de 2018, se comparado ao 
mesmo período de 2017. “Seja 
durante a relação de emprego, 
ou nos procedimentos para a 
rescisão de contrato, é de suma 
importância que a relação tra-
balhista, pagamentos, adicio-
nais e demais deveres e obri-
gações estejam amparados pela 
legislação e dentro das normas 
coletivas da categoria. Obser-
vadas tais regras, as chances 
de enfrentar qualquer tipo de 
problema ficam bastante redu-
zidas”, avalia.

Demissão em condomínios: o que mudou com a Reforma Trabalhista?
#  L E G I S L AÇ ÃO

Gustavo Villar Guimarães, assessor jurídico do Secovi Florianópolis/Tubarão

• A rescisão por comum acor-
do dá a possibilidade de se che-
gar a um consenso quando não 
há mais o interesse em continu-
ar no trabalho, buscando sem-
pre conciliar as necessidades de 
ambas as partes. Por isso é im-
portante que todos os procedi-
mentos sejam bastante claros e 
precisos

• A lei não disciplinou o local 
onde devem ser feitas as homolo-
gações. Assim, não havendo pre-
visão na CCT no sentido de que 
a rescisão deve ser homologada 
no sindicato, ela pode ser feita no 
próprio condomínio. Se houver 
regra diversa na CCT da catego-
ria, esta deverá ser observada

• O prazo para pagamento das 
verbas rescisórias, independen-
temente do tipo de afastamento, 
passou a ser de 10 dias. Com is-
so, o condomínio ganha a possi-
bilidade de planejar melhor os 
gastos

 
• As mudanças trouxeram inú-

meros reflexos nas ações traba-
lhistas, como por exemplo, a pos-
sibilidade do empregado ter que 
pagar os honorários do advogado 
da parte ré, em caso de sucum-
bência. As novas regras fizeram 
com que se tenha mais cautela na 
distribuição de novas demandas 
judiciais.

Particularidades 

As alterações impactaram diretamente no dia a dia da administração e trouxeram novas possibilidades
 na hora de rescindir um contrato trabalhista 


