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VERAO FORA DE EPOCA

Dias quentes, sorvete de sobremesa, ventila-
dor ou ar-condicionado ligados nao sdo mais
itens exclusivos para identificar o verdao. Em
pleno inverno, a cidade de Sao Paulo bateu recor-
de de temperatura para o més de setembro que
nao era visto desde 1943: 35,9 graus!

Neste cenario, refrigerar os ambientes esta
cada vez mais saindo da excecdo para entrar
para a regra. Em condominios, a realidade nao
é diferente. No entanto, caso o edificio nao
tenha sido construido ja prevendo a instalacao
dos aparelhos, o sindico precisa viabilizar laudo
técnico de profissionais que irao aprovar ou
nao tal mudanca. Sem esse estudo estrutural e
elétrico, o problema do calor pode se transfor-
mar em algo muito pior e colocar em risco a
vida dos moradores.
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Falando em mudancas de temperaturas, a
partir desta edicdo, a Revista Area Comum passa
a contar mensalmente com um artigo especifico
sobre sustentabilidade, focado em construgoes
e condominios.

Diferentemente do que se pode pensar, a dis-
cussao desta temaética nao ¢é centralizada somen-
te no meio ambiente. Muito pelo contrario,
envolve economia, politica, sociedade e qualida-
de de vida. E por este motivo que abracamos a
causa e levamos para voceés, leitores, um pouqui-
nho por vez deste assunto que ja deixou de ser
futuro e é cada vez mais presente.

Tenha uma boa leitura e sinta-se em casa!
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Editora-chefe.
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CHEGA AS ASSEMBLEIAS
CONDOMINIAIS

Por: Marilia Montich

CCJ (Comissao de Constituigao, Justica e
A Cidadania) do Senado aprovou em meados

de agosto projeto de lei que permite o uso
do voto eletrénico nas assembleias de condomi-
nios. O PL 548/2019 foi apresentado pela senado-
ra Soraya Thronicke (PSL-MS) e representa alter-
nativa ao problema em se obter a presenca mini-
ma de votantes nas reunioes.

“O projeto de lei em questao, que foi aprovado
em carater terminativo e agora segue para a Camara
dos Deputados, ja é considerado um avancgo para a
area condominial, pois pode ajudar os condomi-
nios a destravarem diversas obras e benfeitorias
que estdo engavetadas e que ndo conseguiram ser
aprovadas por dificuldade em se obter o quérum
qualificado previsto em lei”, explica Charles
Gongcalves Patricio Junior, advogado do Grupo
Graiche e especialista em Direito Imobiliario.



O presidente da Conasi (Confe-
deracao Nacional do Sindico), Sérgio
Craveiro, destaca que a adocdo da
alternativa virtual sera responsavel
ainda por reduzir as famosas discus-
soes acaloradas nas reunioes. “O
voto eletronico representa mais agi-
lidade nos processos e mais impar-
cialidade nas decisoes. Acredito que
a incidéncia de conflitos e proble-
mas de interpretacdo nas procura-
¢Oes também sera reduzida.”

Os beneficios da medida vao além
do universo condominial, conforme
destaca Patricio Junior. “A nova lei, se
aprovada, podera trazer um dinamis-
mo para a area condominial e ajudar
no aquecimento da economia, visto
que os condominios movimentam
milhGes de reais em obras todo ano.”

Como vai funcionar — A vota-
¢ao devera ser feita mediante aplicati-
vo a ser criado pela administradora ou
condominio ou até mesmo por alguma
pagina na internet. O projeto de lei
especifica que ela deve ocorrer por meio idoneo,
que permita a cada morador votar individualmente.

Apos a assembleia presencial, todos os condo-
minos deverao receber copia da ata parcial con-
tendo o que foi discutido, assim como o que ficou
estabelecido quanto a forma e prazo em que a
votacdo eletronica se dara. “Dessa forma, os mora-
dores terdo ciéncia dos argumentos sobre o que
precisara ser decidido, assim como a forma (por
aplicativo, internet etc) e o periodo em que pode-
rao exercer seus votos. Embora o conddémino
possa votar na hora que lhe for mais conveniente,
tera que respeitar o periodo estabelecido na ata”,
salienta o advogado Donald Domingues, advogado
socio fundador do escritéorio Donadio Domingues.

Namero reduzido — Vale lembrar que o
projeto nao prevé a anulacdo da votacao presen-
cial, mas sim, uma complementacao desta, visan-
do conseguir um quoérum qualificado para dar
solugdo a questOes importantes que, muitas

Freepik

VOTAGAO EM
ASSEMBLEIA

PASSWORD

Remember mia

Fur

vezes, sao inviabilizadas pela costumeira ausén-
cia da maioria.

A porcentagem daqueles que participam das
assembleias hoje oscila, mas em geral é bem
pequena. “Nos condominios que eu assessoro,
apenas cerca de 20% dos condominos participam
das reunides”, aponta Domingues. Observa-se que
a presenca também varia conforme a tematica a
ser abordada. “Assembleia de sorteio de vagas
costuma ser cheia, mas a anual de prestacdo de
contas nem sempre possui um quérum tao expres-
sivo”, completa o especialista do Grupo Graiche.

Proximos passos — O projeto de lei foi enca-
minhado para a Camara dos Deputados e agora
sera analisado por comissoes da Casa. Nao é pos-
sivel precisar um prazo para que a lei seja votada,
mas os especialistas esperam que isso ocorra com
certa rapidez.

Leia mais no artigo da pagina 20
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MARCIO RACHKORSKY

ADVOGADO ESPECIALISTA
EM CONDOMINIOS

A maioria dos moradores de condominios
odeia participar das assembleias! Costumam ser
demoradas, desorganizadas e, ndo raramente,
sai baixaria. Tais reunies tornaram-se ambien-
te hostil e a cordialidade e gentileza deram espa-
¢o aos conflitos e debates acalorados, sobretudo,
entre vizinhos em guerra, geralmente por temas
banais. Soma-se a isso a falta de tempo e a vida
corrida, que naturalmente ja esvaziam as reu-
nides. Neste contexto, o uso de procuracoes
ganha cada vez mais espago nas votagoes.

A média de publico nas reunides nao chega
sequer a 20%, de forma que um procurador com
muitos votos quase sempre decide as delibera-
coes. Nao se discute a validade de se fazer repre-
sentar por um procurador, algo absolutamente
licito e garantido na legislagdo. A questao prin-
cipal é a forma, nem sempre justa, de obtencao
das procuracGes, tais como: moradores que
importunam vizinhos para obtencao de procu-
racoes para votar um tema de seu interesse e
sindicos que utilizam a maquina administrativa
e funcionarios para angariar apoio para reelei-
¢do. Ha ainda procuracoes fraudulentas, por
vezes até criminosas, obtidas mediante falsifica-
¢do de assinaturas, erro de titularidade e até
mesmo coagdo. Ha muitos casos de procuracoes

s

® CONSULTORIA PARA SINDICOS
@ TERCEIRIZACAO DE MAO DE OBRA

A FARRA

DAS PROCURACOES

“outorgadas” por falecidos!

A conferéncia da validade formal das procu-
racOes tem transformado as assembleias em tri-
bunais e os conflitos ndo param de aumentar, ja
que o aceite ou nao dos documentos e a libera-
¢do do voto por procuracdo depende do presi-
dente da mesa, que vira um verdadeiro tabelido.
Em tempos de tantas ferramentas tecnologicas,
muitos condominios, infelizmente, pararam no
tempo e seguem fazendo assembleias como no
século passado.

O remédio para enfrentar este tema, de
forma equilibrada, é a definigao clara das regras
e condigcOes para a utilizacdo de procuracoes,
nos estritos termos da lei e da convencao de
cada condominio. Essencial que os editais de
convocacao para as assembleias ja constem
requisitos minimos exigiveis para as procura-
¢Oes, como, por exemplo, reconhecimento de
firma, data atualizada, sem rasuras, em via ori-
ginal e especifica para o ato. Recomendéavel
inserir na convencao, quando possivel, alguma
limitacdo de procuracbes para uma tnica pes-
soa. Importante mesmo € participar dos deba-
tes, colaborar e contribuir, ainda que as assem-
bleias ndo sejam sempre agradaveis. Dar procu-
racdo, apenas em ultimo caso!

. 11 2597.0495

@ SERVICOS DE MANUTENCAO E

JARDINAGEM

= CONTATO@RACH360.COM.BR
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INSTALACAO DE

AR-CONDICIONADO

EXIGE ADAPTACOES
ELETRICAS EM CONDOMINIOS



Por: Caroline Garcia

inverno acabou e nele foram registradas

tardes que chegaram a alcancar 35 graus

em S3o Paulo. Temperatura digna de
verdo. A estacdo mais quente ainda esta por vir e
nao seria de se admirar se ela chegasse batendo
recordes no final do ano.

Seja por aquecimento global ou fenomenos cli-
maticos pontuais, como o El Nino, o fato é que o
calor esta aumentando no planeta. Neste cenario,
o ar-condicionado dentro dos ambientes passa

Freepik

cada vez mais longe do supérfluo e cada vez mais
perto do necessario.

“Nas décadas de 1970 e 1980, Sao Paulo tinha
estacoes bem definidas, mais areas verdes, entao o
calor se dissipava com facilidade. Mas esse pano-
rama mudou. S6 que a maioria das construcoes de
condominios da cidade é daquelas décadas e nao
foram projetadas para suportar nem a carga elé-
trica nem a estrutura que os aparelhos exigem”,
explica Alexandre Marques, coordenador da pos-
graduacdao em Direito e Gestdo Condominial da
FAAP (Faculdade Armando Alvares Penteado).

Das duas uma: ou o prédio passa por reformas
elétrica e estrutural para se adaptar as novas
necessidades dos moradores, o que gera custos a
todos os condéminos, ou proibe a instalacdo dos
equipamentos. Tudo depende do que for decidido
em assembleia.

“Se é so interesse de um ou outro morador, da
para aumentar a carga elétrica, trocar o disjuntor
em unidades especificas e cobrar somente destes
condominos, sem a necessidade de repassar o
gasto para o restante do prédio. S6 que o ar-con-
dicionado hoje é algo necessario no dia a dia das
pessoas. O certo nao é o sindico proibir a instala-
¢do e sim regulamenti-la”, diz José Roberto
Graiche Junior, presidente da AABIC (Associagao
das Administradoras de Bens Imoveis e
Condominios de Sao Paulo).

Caso haja vontade da maioria dos moradores, o
primeiro passo é saber se houve uma previsibili-
dade de instalacao dos aparelhos na hora da cons-
trucdo. Tal informacao deve constar no manual do
proprietario que as construtoras fornecem para
quem adquire as unidades. Caso o prédio seja
muito antigo e ndo haja esse documento, é res-
ponsabilidade do sindico ter em maos o mapea-
mento de instalacgao elétrica do condominio.

“Se o condominio ndo estd preparado para
receber os aparelhos, o debate deve ser levado
para a assembleia, no qual 2/3 dos moradores
devem aprovar uma readequacdo da carga elétri-
ca. Um engenheiro elétrico faz o dimensionamen-
to da carga por meio de um laudo e a concessio-
néaria é chamada para entregar a nova quantidade
de energia”, conta Marques.

“O laudo de instalacoes elétricas é um docu-
mento oficial de pericia constando informacdes
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vistoriadas e medidas para con-
formidade da instala-
cdo de acordo com as
normas vigentes da
ABNT 5410 e NR1o.
E feita uma andlise de
todos os pontos e

lho de ar-condicionado, ficaria entre R$ 200 mil
e R$ 300 mil.
Apos acordada e decidida pela assem-
bleia a parte que envolve o bolso, é
necessario agora bater o martelo no
modelo dos equipamentos, que devera
seguir um padrdo. Lembrando que
grandezas da insta- para prédios que ja foram projetados
lagao e elaborado um desde suas construcoes para receber
laudo elétrico com as 4 a instalacao, a discussao se d4 a par-
medidas necessarias ' ] tir dai. “Sindico e condéminos deve-
para a implantacdo U rao se atentar para as questoes de
dos novos aparelhos seguranca e estética. De preferéncia para
de ar-condicionado. que nao haja alteracdo na fachada do edi-
Se comprovado que ficio”, argumenta Leandro Mello, advoga-
a fiacao nao é com- do especialista em direito imobilia-
pativel com a nova rio do BNZ (Braga, Nascimento
carga adicional, muito e Zilio Advogados).
provavel que deverao ser Caso haja necessidade de
substituidos os condutores mudanca na fachada,
principais do padrao de entrada do alguns tribunais entendem
edificio e os condutores secundarios dos que para isso é preciso
apartamentos, bem como os dispositivos de que haja aprovacdo de
protecdes, como disjuntores e chaves seccio- 100% dos conddminos,
nadoras dos apartamentos e da area comum ou seja, concordancia
do edificio”, diz Edval Delbone, coordenador unanime em assembleia,
do curso de Engenharia Elétrica do Instituto que é o que consta no
Maué de Tecnologia. Codigo Civil. No entanto,
De acordo com o professor da FAAP, o como isso é praticamen-
mais dificil nessa questdo é conseguir a te impossivel de aconte-
aprovacgao da maioria dos condéminos, até cer, ja ha uma flexibiliza-
porque envolve questoes financeiras e que ¢ao por parte dos juizes e
precisam ser rateadas entre todos. “Tem muitos aceitam que os
morador que entende que se ele ndo quer votos da maioria sejam
ar-condicionado na casa dele, ele ndo deve computados como uma
pagar. Tem outros que veem como uma decisao valida. “Outro ponto que deve
benfeitoria que agregaria valor a proprie- ser observado sao regras
dade. E preciso muita conversa e jogo especificas para cada
de cintura do sindico nessa parte.” cidade. Sao Paulo, por
Para se ter uma ideia de exemplo, nao tem
valor, segundo Delbone, o legislagao propria que
investimento para fazer fale sobre o assunto,
uma readequacio elétrica mas o Rio de Janeiro ja
tem uma lei relacionada

em um prédio de 15
a regulamentacao de

andares, sendo quatro
apartamentos por andar e fachada e precisa ser respeita-
cada unidade com um apare- da”, diz Marques.
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Embargo — Se algum morador ndo procurar
se informar sobre o regimento do condominio e
instalar ar-condicionado em seu apartamento sem
o consentimento da administragio, ele pode ser
notificado para desfazer a colocagido sob pena de
multa e eventual acdo judicial.

“O sindico devera analisar se a convencao per-
mitia tal instalacdo. Se liberada, cabe a ele notifi-
car o proprietario da unidade e pedir esclareci-
mentos para saber se foram seguidas as normas de
seguranca necessarias. No entanto, se a instalacao
é proibida no regulamento, o sindico devera noti-
ficar imediatamente o morador para que o apare-
lho seja removido. Se o condomino nao acatar, o
sindico devera recorrer a Justica para requerer a
retirada”, afirma Mello.

MANUTENCAO E EXIGIDA POR LEI

A manutencao do ar-condicionado é regulamen-
tada por lei. Desde 1998 ja existe o PMOC (Plano de
Manutencao, Operagdo e Controle), onde sio esti-
puladas as verificagbes que deverdo ser realizadas
no sistema de refrigeracdo. A partir de janeiro de
2018, uma lei complementou o plano e determinou
que todos os edificios publicos e privados devem,
obrigatoriamente, realizar a manutencdo em seus
sistemas de ar-condicionado sob pena de multa.

O objetivo da norma é garantir a qualidade do
ar dentro dos espacos, considerando padroes de
temperatura, umidade, velocidade, taxa de reno-
vacao e grau de pureza.

Pixabay

De acordo com o engenheiro elétrico da Maua,
o cronograma de manutencao deve ser realizado a
cada seis meses e precisa conter, entre outros
itens: limpeza dos componentes do sistema de cli-
matizacao com produtos biodegradaveis registra-
dos no Ministério da Sadde, verificacao periddica
das condicoes fisicas dos filtros e preservacao da
captacao de ar externo livre de possiveis fontes
poluentes que apresentem riscos a satude.

Além da penalidade imposta pela legislacao,
caso nao haja uma manutencao adequada nos
equipamentos ha riscos de danos materiais e
também para o ser humano, como explicam
Robson Fernandes, engenheiro eletricista, e
Jurandir Manuel de Melo, técnico de ar-condi-
cionado, ambos da Fernandes Engenharia e
Manutencgoes Prediais. “O equipamento vai
comecar a trabalhar forcado e superaquecer,
podendo causar elevacao de corrente elétrica no
quadro, a evaporadora pode causar mal cheiro
no ar, causando alergia nas vias respiratorias, e
pode haver vazamento de agua da maquina
interna devido ao entupimento no dreno, danifi-
cando o piso.”

Além de todas as recomendacGes dos especia-
listas, é valido lembrar que a qualquer momento,
mesmo com a manutencdo em dia, se houver
barulho diferente do normal ou cheiro de queima-
do vindo do ar-condicionado, é preciso desligar
imediatamente o disjuntor e solicitar a visita de
um técnico.
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IMPERMEABILIZANTE APLICADO A FRIO, COM BASE
EM RESINAS ACRILICAS PARA A IMPERMEARBILIZAGAO
ELASTICA E FLEXIVEL DE COBERTURAS, LAJES E PISOS

DE AREAS FRIAS.

INDICADO PARA IMPERMEABILIZACAO DE LAJES | "Aﬁm‘y’g{{wﬁ
EXPOSTAS EM COBERTURA E TELHADOS DE FI- ——
BROCIMENTO E NAS DEMAIS AREAS MOLHAVEIS
SOB O PISO, COMO TERRACOS, SACADAS, VA-
RANDAS, BANHEIROS E COZINHAS

O PRODUTO PODE SER APLICADO EM VARIAS
CAMADAS DE MODO A SELAR E PROTEGER COM-
PLETAMENTE AS ABERTURAS ENTRE AS SUPER-
FiCIES QUE PODEM SER DIFiCEIS DE FECHAR POR
QUALQUER OUTRO METODO

A UTILIZACAO DO BIDIM VP50 EVITA O
ESCORRIMENTO TANTO NAS APLICACOES
HORIZONTAIS COMO NAS APLICACOES
VERTICAIS, EVITA IMPERFEICOES NA
SUPERFICIE E EVITA O PUNCIONAMENTO

(FURO) NA CAMADA IMPERMEABILIZADA,
PROLONGANDO ASSIM A VIDA UTIL DA
AREA.

PARA VEDAR LACUNAS ENTRE AS SUPER-
FiCIES, TORNANDO-AS IMPERMEAVEIS.
SAO MATERIAIS FLEXIVEIS, QUE POS-
SUEM MAIOR ELASTICIDADE, COESAO E
SAO BASTANTE DURAVEIS

PARA CONSTRUIR OU REFORMAR VENHA NOS VISITAR!
RUA DO MANIFESTO, 2082 - IPIRANGA.
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INDICADO PARA IMPERMEABILIZACAO DE
TORRES DE AGUA E RESERVATORIOS DE AGUA

POTAVEIS, ELEVADOS OU APOIADOS DE
ESTRUTURA DE CONCRETO ARMADO.

|

IMPERMEABILIZACAO DE SUBSOLOS, CORTINAS,

POGCOS DE ELEVADORES, MUROS DE ARRIMO,
BALDRAMES, PAREDES INTERNAS E EXTERNAS, PISOS

FRIOS EM CONTATO COM O SOLO, PISCINAS EM

CONCRETO ENTERRADAS E ESTRUTURAS SUJEITAS A /J
INFILTRACAO DO LENGOL FREATICO. /

AGENTE A BASE DE ESTERES DE ACIDOS GRAXOS DE
FACIL REMOGAO DO SUBSTRATO E DA FORMA, POIS
NAO DEIXA RESIiDUO GORDUROSO NO CONCRETO.
REMOGAO DESCOMPLICADA.

-

INDICADO PARA IMPERMEABILIZACAO
FLEXIVEL DE RESERVATORIOS ELEVADOS,
PISCINAS, TANQUES DE AGUA POTAVEL,
ESPELHO D’AGUA, TERRAGCOS, SACADAS

j - AREAS FRIAS, RODAPES DE GESSO
J' ACARTONADO ETC.

WWW.GEOCONTRACT.COM.BR

(11) 2067-0011] (11) 5589-001 |
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Residéncia M&L
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A FORCA DO

MOVIMENTO
GREEN

O movimento das construcoes ver-
des no Brasil ganhou musculatura para
alcancar um patamar mais elevado no
pais. De acordo com dados do World Green
Building Council, no mundo este setor movimenta
cerca de US$ 1 trilhdo por ano e ird gerar 6,5
milhGes de novos empregos, diretos e indiretos, até
2030. Empregos com capacitacdo profissional em
areas como eficiéncia energética e renovaveis, rea-
proveitamento e tratamento de residuos, uso efi-
ciente de agua, processos industrializados de cons-
trucdo, desenvolvimento de materiais e recursos de
baixo impacto socioambiental, inteligéncia artificial
para a otimizacao de processos, construgao e opera-
¢ao de uma edificacdo.

Trata-se do setor que mais contribui para os
objetivos de desenvolvimento sustentavel das
Nacoes Unidas, estabelecidos em 2015, especial-
mente nas questOes relacionadas as cidades e
comunidades mais sustentaveis, promocao de
inovagdo na infraestrutura, saiide e bem estar,
agua limpa e saneamento, energia limpa e aces-
sivel, producdo e consumo responsavel, entre
outros aspectos. Hoje, o pais é o quarto colocado
no ranking mundial das construcoes certificadas
LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design), principal certificacdo de construcoes
sustentaveis no mundo.

Estudo da universidade de Harvard, nos
Estados Unidos, sobre co-beneficios das edifica-
¢oes LEED no Brasil apontou que, a cada R$ 1

-
-
-
i

e

economizado em energia, R$ 0,39 sdo revertidos
em ganhos com satide e beneficios climaticos.
Considerando o ntimero de edificagoes LEED no
Brasil entre 2007 e 2016 (hoje sdo mais de 1.370)
e o potencial médio de economia em energia
durante este intervalo, o levantamento sugere
uma economia real de R$ 931 milhoes em redu-
¢do de energia, R$ 41 milhdes na reducao de
impactos climéticos negativos e outros R$ 319
milhGes com a reducao de poluicao do ar.

Em 2017, lancamos a certificacio GBC Casa &
Condominio para ser empregada em projetos
residenciais. A ferramenta possui alguns pilares
fundamentais que tém atraido a atencao de incor-
poradores e desenvolvedores a investirem neste
tipo de empreendimento: conforto, saide e bem-
estar; economia operacional e manutencao; veri-
ficacdo adicional de qualidade e vantagens econo-
micas para investidores e proprietérios.

Vivemos um momento histérico para o movi-
mento. N6s, do GBC Brasil, temos a convic¢ao
que, ainda nessa geracao, progressivamente,
todos irao morar, trabalhar e estudar em uma edi-
ficacdo sustentavel.

Autor: Felipe Faria
CEO do Green Building Council Brasil e Diretor do Conselho

Administrativo do World Green Building Council

/
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DEDETIZACAO

Por: Caroline Garcia

chegada da primavera, que

traz consigo periodo

chuvoso e também
a elevagdo na tempera-
tura, faz com que a
incidéncia de pragas
urbanas aumente
até chegar a seu
auge, no verao. Por
isso, estar em dia
com a dedetizacao
em condominios é
fundamental nao s6
agora como em todas
as estacoes do ano.

Entre os visitantes indesejados estdo: baratas,
ratos, moscas, mosquitos, pombos, escorpioes, for-
migas, aranhas, pulgas e cupins.

Geralmente sdo realizadas duas dedetizacoes
por ano, antes e depois do verao, normalmente
com espacamento de seis meses, mas a periodici-
dade do servico depende das especificidades do
condominio. O pesquisador do Instituto Biologico
de Sao Paulo, Marcos Potenza, ressalta que é
errado pensar que dedetizar ird exterminar as
pragas, ja que o condominio faz parte de um ecos-
sistema urbano complexo e que a presenca dos
animais indesejados esta condicionada a fatores
externos e internos. “O ambiente do entorno do
condominio pode ter terrenos abandonados, ser
proximo a corregos nao canalizados, lixdes e
outros criadouros. Ja como fator interno, pode
ser apontado o transporte de pragas pelos pro-
prios moradores. Baratas e formigas sdo facil-
mente carregadasem caixas de papelao e vasos de
plantas, por exemplo.”
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~Hidrosampa

O namero de
condéominos também
influencia o controle,
como explica Jean Claude
Ville, diretor comercial da
D.D.Drin. “A barata, por
exemplo, degrada matéria
organica, entdo onde ha
mais pessoas, a rede de
esgoto é mais movimenta-
da e o namero de baratas

¢ maior. O escorpidao é

predador da barata, entao

se aumentar o aparecimen-

to de um, aumentari o do
outro também.”

As pragas podem aparecer
em toda a extensio dos condominios, mas é impor-
tante dar atenco as areas como subsolo, caixas de
esgoto, centrais de medigdo, espagos pouco utiliza-
dos e de dificil acesso, sanitarios, lixeiras e churras-
queiras. Em areas comuns, onde ha fluxo de mora-
dores, a recomendacdo da gerente da
Desentupidora e
Dedetizadora, Andréa Alencar, é evitar
a circulacao durante a realizacao do ser-
vigco. Lembrando que todos os condémi-
nos devem ser avisados com
antecedéncia sobre a data do J
procedimento. “Além disso,
orientamos que nao sejam
lavados os locais e nem
realizadas limpezas
pesadas até sete dias ﬁ
ap6s a realizacdo da
dedetizacao para nao
remover a acdo resi-
dual do produto.”




=7
Para firmar a
contratacdo com a
prestadora, o sindi-
co deverda ficar
atento a algu-

- teza de que a
dedetizadora

é legalizada, assim como a qualidade dos produ-
tos, que devem c
da Anvisa (Agéncia Nacional de Vigilancia
Sanitaria), de forma a nédo prejudicar a saude dos
moradores. “A empresa deve possuir licenca sani-
taria ou ambiental; é preciso ter um responsavel
técnico habilitado pelo seu respectivo conselho
regional, como bio6logos, engenheiros agrénomos
ou florestais, veterinario, quimico ou farmacéuti-
co; precisa estar registrada no mesmo conselho
que pertencer o responsavel técnico e deve-se
verificar se os funcionarios passam por cursos de
atualizacdo e capacitacoes”, orienta Sérgio
Bocalini, biélogo e vice-presidente executivo da
Aprag (Associacao dos Controladores
de Vetores e Pragas Urbanas).

Outro alerta que a associagao faz
€ sobre o método de cobranca. “Os
valores cobrados podem variar em
funcdo do tamanho de
cada unidade de mora-
dia, pragas e grau de
dificuldade para reali-
zacdo do trabalho. O
importante é que os
precos sejam fixos e nao se
alterem durante a execugao
do servico. Empresas que cobram
valores por litro de calda inseticida
(mistura com véarios produtos utiliza-
da no combate as pragas) utilizada ten-
dem a lesar o consumidor,
tanto de forma financei-
ra quanto técnica”,
argumenta Bocalini.

De acordo com a Anvisa,
toda empresa de dedetizacao
deve fornecer ao cliente o

® 0

T-_
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comprovante de execucdo do trabalho, que deve
conter, além das informagdes de praxe, a identifi-
cacio das pragas-alvo, nome e concentraciao dos
produtos que foram utilizados e namero de telefo-
ne do Centro de Informacio Toxicolbgica, devida-
mente assinado pelo responsavel técnico com o
nimero do seu registro profissional.

Moradores - Tomadas todas as providén-
cias e analisadas todas as observagdes na hora
da contratacdo por parte do sindico, é hora tam-
bém de orientar os moradores, que por sua vez,
devem fazer sua parte dentro das unidades para
evitar que haja proliferacdo de pragas urbanas
no condominio. “E de extrema importancia que
o lixo seja acondicionado apropriadamente em
sacos plasticos ou latas limpas com tampas ade-
quadas, deve-se manter as lixeiras fechadas,
lavar frequentemente areas com qualquer tipo
de residuo organico, como fezes de animais,
colocar tela de protecao nos ralos, vedar frestas
e corrigir azulejos mal assentados ou quebra-
dos” recomenda Andréa.
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E O CAMINHO PARA
OS CONDOMINIOS?

Freepik

Para ganhar tempo, maior eficiéncia e econo-
mia, muitos condominios estao aderindo a moder-
nidade e a tecnologia, substituindo a realizacao de
suas assembleias presenciais por assembleias vir-
tuais. Por meio de plataformas e sistemas eletroni-
cos que asseguram idoneidade no processo, a dis-
tancia, condominos conseguem tomar as mesmas
importantes decisoes para a administraciao condo-
minial que tomariam nas assembleias que, até
entao, tinham como exigéncia a presenca fisica.

Apesar de ser algo recente no segmento condo-
minial, a assembleia virtual j4 é algo recorrente em
empresas que constituem Sociedade AndOnima.
Elas possuem regulamentacdo para reunido de
todos os acionistas através de plataforma eletroni-
ca, para evitar que as pessoas se desloquem para a
empresa para alguma deliberacao.

Até o momento nao existe nenhuma legislacao
em vigéncia que trate do assunto para o segmento
condominial. Porém, no dia 14/08/2019, a
Comissao de CCJ (Constituicdo, Justica e
Cidadania) aprovou o projeto que permite o uso
do voto eletrénico nas assembleias de condomi-
nios. Entretanto, é importante ressaltar que ainda
existem etapas para serem cumpridas. No
momento encontra-se na Camara dos Deputados.

O projeto de lei trata especificamente de vota-
¢ao eletronica em condominios e permite que,
quando o quorum especial exigido pela lei nao
for alcancado nas convocacOes presenciais das
assembleias de condominios, a correspondente
deliberacdo possa ser tomada posteriormente,
mediante votagdo eletronica dos condéminos,
em segmento virtual da reuniao.

A tendéncia é que a regulamentacio seja aprova-
da. Contudo, enquanto ndo ha essa aprovagio, a
posicao juridica majoritaria é de que a assembleia
virtual pode ser utilizada em condominios que ja a
tenham contempladas em suas convengoes. Isso ja é
realidade, principalmente nos iméveis mais novos.

Seguindo este entendimento, nos condominios

mais antigos, o uso da assembleia virtual s6 é per-
mitido a partir da alteracao da convencao. Essa
mudanca deve ser aprovada por pelo menos 2/3
dos condéminos. A convencao deve, ainda, esta-
belecer de forma clara os tramites para que ela
acontega, incluindo detalhes do sistema e da tec-
nologia a serem utilizados.

CUIDADOS NA ASSEMBLEIA VIRTUAL

Para que a assembleia virtual seja legitimada, ou
seja, considerada valida, ela deve obedecer algumas
regras basicas. Uma das principais diz respeito a
convocacao de todos os condominos, o que deve ser
feito na forma e no prazo previstos em convencao.

O computo de votos também deve ser respei-
tado. A lei determina que, senao previsto diferen-
te em convencdo condominial, seja obedecido o
critério de fracdo ideal. Ainda que virtualmente,
essa exigéncia deve ser acatada. A plataforma ele-
tronica escolhida pelo condominio deve permitir
esse tipo de contagem.

A seguranca também é fator primordial. A pla-
taforma escolhida pelo condominio deve ser
amplamente segura e idonea. O ideal seria que os
condominos usassem a certificacdo digital.
Porém, como envolve custo e um processo buro-
cratico, é dificil de exigir.

Para superar essa questao, uma alternativa eficaz
e segura ¢ oferecer um usuério e senha para o con-
démino acessar a plataforma e, assim, viabilizar sua
participacdo na assembleia e na tomada de decisGes.

Autor: Ricardo Karpat
Diretor da Gabor RH
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PERGUNTAS E RESPOSTAS

Geraldo Adelson

Um conselheiro fiscal pode ficar com livros de presta-
cao de contas sob sua guarda ou ha prazo para devolvé-
los para que outros os analisem? Que atitude se deve
tomar para fazé-lo devolver? Tal arquivo nao é de res-
ponsabilidade do condominio? Posso fazer um boletim
de ocorréncia de preservacao de direitos para salva-
guardar os direitos do condominio?

O livro balancete € um documento que pode ser visto e conferi-
do por qualquer condémino e as pastas de prestacdo de contas
devem ser arquivadas pelo tempo de 10 anos. Nao ¢é aconselhavel
que o morador leve essa documentacao para casa (haja visto o risco
de extravio e rasura), porém, é necessario que ele tenha onde ana-
lisar esse papeis, seja na administradora ou no proprio condomi-
nio, como saldo de festas, por exemplo. Geralmente o interessado
entra em contato com a adminis-
tradora, agenda uma hora e tem
acesso aos documentos requeri-
dos para analise. Por fim, consi-
derando que o sindico responde
pelo condominio, sugiro que
notifique esse condémino/con-
selheiro para que devolva a pasta
de prestacdo de contas. Um
boletim de ocorréncia também
pode ser registrado para preser-
vacao de direitos.

Pixabay

Erik Rodrigues
Sou obrigado a participar do grupo
de WhatsApp do condominio? E se
alguma coisa for decidida por ali e
eu nio opinar, posso recorrer?

A participacdo em grupos de mensa-
gens, aplicativos de relacionamento e
qualquer outro grupo de moradores
serve tdo somente para fins sociais, por-
tanto, nenhum condémino pode ser obri-
gado ou coagido a participar. E impor-
tante frisar que toda decisao relacionada
a vida em condominio que demande
votagdo dos moradores precisa passar
por assembleia geral de condominos.

Consultoria de Lidiane Praxedes Oliveira da Costa, advogada, professora, palestrante e socia fundadora do escritério Oliveira Costa Advocacia

Maria Cezira Lavez

Minha ddavida é sobre imposto de renda em aplicacoes
em poupanca em nome de condominio. Até o ano pas-
sado, tinhamos isenciao da Receita por ser instituicao
sem fins lucrativos. A partir de janeiro, fui informada
pelo banco sobre a nova regra na qual foi introduzida a
cobranca de imposto sobre a poupanca para condomi-
nios. Gostaria de saber como esta esta lei.

Conforme esta previsto na Lei 8088/90, pessoas fisicas e juri-
dicas — condominios residenciais — estdo isentas de tributagio
em contas de poupanca. Porém, se a plataforma de atendimento
informa que nao esté isento ou cobra uma taxa, é preciso verifi-
car ou abrir uma reclamacao na ouvidoria.

Freepik

Consultoria de Amanda Lobao Torres, professora de Direito
Imobiliario e Condominial na Escola Superior de Advocacia,
Abrascond (Associacdo Brasileira de Sindicos Profissionais de

Condominios) e BrBrasis.

Quer ter sua pergunta respondida pelos nossos especialistas? Envie sua questao pela editoria

Tira-Duavidas do nosso site: www.revistaareacomum.com.br
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ISRAEL
CALMONA

Israel Morilla Calmona é “marinheiro de
primeira viagem”. A frente de 450 moradores do
Condominio Residencial Solare, no Jardim
Norma, sua personalidade de querer expor suas
ideias aliada ao tempo livre para dar atengdo a
outras atividades foi o que o alavancou para a
profissdo. Sindico morador, o tecnélogo de
Radiologia Médica, de 33 anos, foi “na cara e na
coragem” ao lancar sua candidatura no inicio
deste ano. Foi eleito por unanimidade e em pouco
tempo se encantou pela carreira. “Estd sendo a
minha primeira experiéncia, mas ja estou gostan-
do bastante e quero me aprimorar.”

Por: Caroline Garcia

Como voce se tornou sindico?

Um grupo de moradores estava insatisfeito
com a antiga gestdo. Como eu tinha um tempo
livre todas as tardes e sempre tive o costume de
expor minhas ideias, comecgou a acender a chama
de sindico no meu coracao.

Fez algum curso de especializaciao na area
condominial?

Ainda ndo realizei nenhum curso na drea pois
comecei ha pouco tempo. No entanto, pretendo,
com toda a certeza, me aprofundar e buscar cada
vez mais conhecimento para aperfeicoar a minha
gestao. Minha intencdo é fazer um bom trabalho
e me consolidar para ficar bastante tempo no
cargo. Ja penso na reelei¢cdo e minha pretensao é
ficar pelo menos uns trés mandatos.

Mesmo com uma carreira ainda curta,
tem algum episodio que vocé considera
marcante?

O dia da eleicao na qual fui candidato. Foi
minha primeira participacdo e ganhei por unani-
midade. Foi muito gratificante.

O que é mais dificil no seu dia a dia?
O mais dificil sao alguns conflitos pessoais que

Arquivo pessoal

temos no condominio. Ha pessoas que abrem mao
do bom senso para prejudicar o outro sé para
alimentar o egocentrismo. Eu, como sindico,
acabo tendo que intervir e isso toma um pouco de
tempo e foco para os outros tipos de necessidades
importantes que o condominio demanda.

Acredita que a carreira de sindico esta
sendo cada vez mais valorizada? Por qué?

Sim, pois hoje sabemos que se um condominio
ndo tiver um bom sindico, com uma gestdo de
qualidade, e que de fato se preocupe com o bem
comum de todos, infelizmente, esse prédio estara
indo ladeira abaixo.

E sindico e quer ter suas experiéncias contadas nesta pagina?

Envie um e-mail para contato@revistaareacomum.com.br
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DICAS PARA CRIAR AREA
DE LAZER PARA CRIANGAS

Contrate um arquiteto urbanista para a elaboracao do
projeto;

Trabalhe areas ludicas externas e salas para atividades em
dias de chuva;

A partir da disponibilidade de area livre, pense no que se
deseja e no que é possivel alocar no espaco;

Escorregador, trepa-trepa, gangorra e balanca sao boas
opgoes. Importante que sejam resistentes a chuva;

Nao ¢ ideal utilizar concreto ou qualquer outro tipo de piso
mais aspero. Prefira grama sintética, piso vinilico ou
emborrachado;

Quanto aos brinquedos, observe se as empresas fornecedoras
sao certificadas e se atendem as normas de sequranga;

A manutengao deve ser feita pelo sindico ou zelador a cada
seis meses. Verifique se nao ha pecas soltando ou se algo esta
quebrado;

@E?etmine afaixa etaria e setorize o espaco. Criancas de
idades diferentes tém demandas e comportamentos
especificos e precisam ter areas delimitadas.
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RODRIGO KARPAT - ADVOGADO
ESPECIALISTA EM DIREITO
CONDOMINIAL E IMOBILIARIO

INADIMPLE

UM MAL A SAUDE FINANCEIRA

DOS CONDOMINIOS

Uma das maiores preocupacoes dos gesto-
res condominiais é a falta de pagamento das
cotas pelos condominos. E em momentos
como esse por qual a economia do pais passa,
essa questdo se agrava e quem acaba tendo
que arcar com as consequéncias decorrentes
desse problema é o proprio condominio como
um todo.

A inadimpléncia condominial gera enor-
mes transtornos a satde financeira do condo-
minio, que depende de tais verbas para paga-
mento de contas béasicas de consumo, bem
como de seus funcionarios.

E importante que o sindico trabalhe de forma
responsavel neste aspecto, mantendo uma
régua de cobranca definida de forma isonémica
para todos os condominos inadimplentes.

A régua de cobranca adotada deve ser
divulgada a todos os conddéminos, de prefe-
réncia, em assembleia geral, ficando consigna-
do em ata que a partir de certo periodo em
atraso as cotas poderdo ser cobradas pelas
vias judiciais.

Via de regra, as convencoes dos condomi-
nios nao dispdem sobre o nimero de cotas pen-
dentes que poderao ser cobradas judicialmente,
por isso a importancia de se estabelecer esse
procedimento.

A partir de 30 dias de atraso da cota condo-
minial, é recomendavel que o gestor notifique
extrajudicialmente a unidade inadimplente,
seja através da propria administradora, seja
através do departamento juridico (caso o con-
dominio possua).

Persistindo a inadimpléncia, e dependendo
do niimero de cotas inadimplidas de acordo
com a régua de cobranca definida, é dever do

sindico cobrar essas cotas judicialmente, con-
forme prevé o art. 1.348 do Codigo Civil.

Com o advento do novo CPC (Coédigo de
Processo Civil), que estd em vigor desde
marco de 2016, as despesas condominiais
entraram no rol dos titulos executivos extraju-
diciais, nos termos do art. 784, X. Essa altera-
¢ao na legislacao facilitou a cobranca dos débi-
tos pelo condominio.

Pela regra antiga, o condominio se via obri-
gado a ingressar com acao pelo procedimento
comum, onde somente apos o transito em jul-
gado da sentenca o prédio obtinha um titulo
executivo judicial a ser executado. Esse proce-
dimento, levando em consideracdo os meios
de defesa e os recursos cabiveis ao devedor,
levava anos a se concretizar.

Considerando o novo CPC, o juiz ira deter-
minar a citacdo do executado (devedor) a pagar
os débitos em trés dias, sob pena de nao o
fazendo ter seus bens penhorados. Obviamente
que esse procedimento é extremamente mais
célere, pois suprime a discussao que havia pela
fase de conhecimento de processo.

E de suma importancia que as cotas condo-
miniais estejam expressamente previstas na
ata de assembleia de previsdo orcamentaria,
bem como as contas do periodo cobrado este-
jam regularmente aprovadas, sob pena de ine-
ficacia do titulo executivo. Caso o condominio
nao possua essa previsdo orcamentaria de
forma expressa em ata, a recomendacgdo é
seguir com acdo de cobranca pelo procedi-
mento comum.

Este artigo teve a coparticipacdo do advogado Guilherme

Lemos Novaes, especialista em Direito do Trabalho.
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COMO AUMENTAR A

SEGURANCA

DE SEU CONDOMINIO

Quem mora em condominio normalmente
classifica seguranca como um item sem muita
importancia. Geralmente considera que sempre
existirdo outras prioridades e, quando o tema
entra na pauta da assembleia, logo se pensa em
custos, ndo em investimentos. Esta ideia vem
mudando gradativamente devido ao aumento
significativo de ocorréncias em condominios.
Neste momento, concluimos que a seguranca
nao esta perfeita e atuante o tanto quanto gosta-
riamos e apenas percebemos esta fragilidade no
dia em que sofremos um arrastao, uma invasao,
uma tentativa de sequestro ou um sequestro pro-
priamente dito.

Cabe salientar que o condominio deve se
preocupar cada vez mais com o treinamento das
equipes de servicos, sejam elas proprias ou ter-
ceirizadas. Temos observado constantemente
equipes despreparadas e conddminos assusta-
dos. Por isso, orientamos que existe a necessida-
de de que todos vistam a camisa e invistam cada
vez mais na seguranca como um todo, e nao ape-
nas na implantacao de sistemas ou terceirizando
os servigos, contratando empresas renomadas. O
que deve se levar em conta é que nenhum siste-
ma moderno funciona sozinho, havendo a neces-
sidade da intervencdo humana para opera-lo.
Portanto, se o homem nao estiver integrado,
todo o investimento vai por agua abaixo.

Cada condominio deve estudar as praticas de
seguranca que melhor lhe convém. Existem orien-
tacOes que podem servir de base para o desenvolvi-

mento e a implementacao de uma conduta segura
para as mais diversas situacoes. Para isso, faz-se
necessario desenvolvimento e implantacdo de um
SIS (Sistema Integrado de Seguranca), desenvol-
vimento de um MNP (Manual de Normas e
Procedimentos), treinamento da equipe de servi-
¢os de acordo com o MNP e comprometimento em
cumprir e fazer cumprir o que rege o MNP.

O MNP tem como objetivo apresentar para a
equipe de servigos alternativas para acao em caso
de ocorréncia, isto é, saber como agir em deter-
minadas situacées, pois de acordo com as tltimas
invasoes, notamos que o acesso dos meliantes aos
condominios se deu devido ao despreparo do fun-
cionario por nao saber o que fazer quando um
veiculo parecido com o de um morador se aproxi-
mar do portdo sem se identificar, por exemplo.
Essa situacao descrita no MNP apresentaria qual
atitude o mesmo deveria tomar.

O meliante atua de acordo com a oportuni-
dade, nas falhas do sistema de seguranca ou na
inexisténcia do mesmo, isto é, ele procura facili-
dades. Para isso, faz-se necessario que os condo-
minos mudem alguns habitos e adotem novos
procedimentos para procurar minimizar os ris-
cos, diminuindo as oportunidades de invasao,
obrigando que os invasores optem por agir em
outro condominio.

Autor: Marcos Moreno
Consultor de seguranca empresarial da Nova Estratégia

Consultoria de Servigos




Necessita de um sistema drenante eficiente?

Bidim a melhor solugcao em filtracao e separacao!
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OTIMIZAGAO DE TEMPO
Mao de obra simplificada e facil aplicacéo.
OTIMIZACAO DE CUSTO
Auséncia de constante manutengao.
METODO TRADICIONAL

Aumento da vida util da estrutura em relagao aos
métodos tradicionais.

A Manta Bidim € 100% poliéster e pode ter uma ou
mais funcdes como: filtracao, protecao, separacao
impermeabilizagao, e controle de erosao superficial.

Também comercializamos a Manta Bidim para cura
de concreto, que é perfeita para lajes, pisos
concretados, etc.
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Cuide das ares verdes do seu
condominio como, jardins, floreiras e
gramados.

-

N&o deixe que 0 excesso de agua se
torne um problema.
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RTECOLA

Solucao pratica e funcional em silicones, selantes, espumas de PU, adesivos hot melt, limpadores,
adesivos de contato, adesivos instantaneos, colas brancas, além de solugdes para hidraulica com
os adesivos PVC, fitas veda rosca e anéis de vedacao.

PRODUTOS QUE SAO IDEAIS PARA OS PROFISSIONALIS,
ALIANDO PRECISAO, PERFORMANCE E QUALIDADE.

ENTRE ECONOMIA E EFICACIA, LUCRE COM OS DOIS.

INOVACAO RESULTADO
ADESIVO SPRAY PRATICIDADE E RAPIDEZ

BASE AGUA " SUSTENTABILIDADE £ ECOEFICIENCIA
ELEMENTO AFIX RESISTENCIA

CONHECA E EXPERIMENTE TODOS OS PRODUTOS DA
LINHA E DESCUBRA NA PRATICA TODA A INOVACAO
DE AFIX. '
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