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1m CREDIBILIDADE
KASANOVA X333 13 o1

CONSTRUCOES

» Limpeza e Restauracao de Fachadas
» Pinturas Internas e Externas

» Impermeabilizagao de Fachadas

» Retrofit

» Calefacao de Janelas

» Retirada de Trincas e Infiltracoes

» Testes de percussao

» Recuperagao Estrutural

» Mapeamento em Fachadas

» Laudos Técnicos e Inspecdes

» Reforma de Guaritas e Hall de Entrada
» Reforma de Garagens

» Calcadas e muito mais...

+ DE 400 CONDOMINIOS
REFORMADOS NA GRANDE VITORIA

27 98123.9971
27 98141.6072

knpinturas@gmail.com
www.kasanovaconstrucoes.com.br
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3 1 ,gﬁ REFORMA
— Construgao de Imoveis; Instalagdes Elétricas

— Reforma e Revitalizagdo e Hidraulicas;
de Fachadas; Revestimentos em Geral;

— Lavagem | Hidrojateaments; Reposigdo e Rejuntamento
— Tratamento de Trincas; de Pastilhas;
— Alvenaria; Drywall;

— Pinturas em Geral; Impermeabilizagao;
Acabamentos em Geral.

® (27) 9 9506-3649 - (27) 98145.9211

contatosdconstrucoes@gmail.com

© wwwsdconstrucaoereforma.com.br
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Planejamento Orgamentério Estrateégico:

*Por Claudia Maria Scalzer

gestdao condominial
Amoderna exige pla-
nejamento, técnica
e responsabilidade juridica.
Um dos maiores erros pra-
ticados por sindicos e ad-
ministradoras é tratar a ma-
nutengdo como um evento
eventual, e ndo como um
processo continuo e previ-
sivel. A auséncia de plane-
jamento para a manutencao
preventivaresultaememer-
géncias constantes, gastos
elevados, insequranca es-
trutural e risco de respon-
sabilizacao civil e criminal
do sindico. Mais do que boa
pratica, prever gastos com
manuten¢ao é um dever le-
gal, especialmente quando
se ignora o Manual de Uso,
Operagao e Manutencao da
edificacdo e nao se conta
com um Gestor de Obras ou
profissional técnico.

Manutencgao preventiva:
conceito e relevancia
Manutencao preventiva é
o conjunto de agoes progra-
madas para evitar falhas,
degradacdes e acidentes
em &reas comuns, sistemas
e equipamentos do condo-
minio. A auséncia de pla-
nejamento orcamentario é
uma das principais causas
de desequilibrio financeiro
em condominios. Gastos
emergenciais, obras ines-
peradas e aumento repen-
tino de taxas condominiais
geram conflitos, insegu-
ranca e desvalorizacao pa-
trimonial. Nesse contexto,
a manutencao preventiva,
quando integrada ao plane-
jamento orgcamentario es-
tratégico, deixa de ser cus-

to e passaaserinstrumento
de preservacao financeira e
juridica do condominio.

Diferentemente da manu-
tencao corretiva (emer-
gencial), a preventiva:
= reduz custos a médio e
longo prazo;
= aumenta a vida util
dos equipamentos;

- = diminui ris-
i ; !u

cos de aci-
E 1 'j:} LN

B

dentes e

passivos judiciais;
= garante previsibilidade
financeira.

Planejar ndao é opcao:
é uma obrigacao legal

0 Codigo Civil, no
Art.1.348, inciso V, impGe ao
sindico o dever de conser-
vacao das areas comuns,
da sequinte forma: Compe-
te ao sindico diligenciar a
conservacgao e a guarda das
partes comuns.

Além disso, o condominio

EXPEDIENTE

Publicagdo Mensal da F.A.M.M
Publicidade e Propaganda
CNPJ: 50.437.125/0001-51

DIRIGIDO A:
Condominios residenciais,
comerciais, administradoras
de condominios da
Grande Vitoria e Guarapari.

Portal:
www.informesindicoonline.com.br

E-mail:
cotasindicos@gmail.com

Diretora Comercial:
(27) 99769-2977 (Fabiola)

Contato Publicitario:
(27) 99229-4260 (Mdnica Silva)

Diagramagdo/Design:
Profissional Auténomo
Jean Nascimento (27) 99826-7963

0 JORNAL INFORME SINDICO NAO SE RESPONSABILIZA POR CONCEITOS,
IDEIAS EM ARTIGOS ASSINADOS, MATERIAS PAGAS E CONTEUDO DE ANUNCIOS.
ALGUMAS IMAGENS SAO GERADAS POR IA E MERAMENTE ILUSTRATIVAS.

responde por danos causa-
dos por omissao na manu-
tencao: Art. 927 do Codigo
Civil: Aquele que, por ato ili-
cito, causar dano a outrem,
fica obrigado a repara-lo.

A jurisprudéncia é firme
no sentido de que a falta
de manutencao configura
culpa do condominio, ainda
que o dano seja decor-
rente de desgaste
natural.

Quan-

rior, que envolve:

= Diagndstico técnico da
edificacao;

= |eitura do Manual de
Uso, Operacéao e Manu-
tencao (NBR 14037 e NBR
5674);

] Identifica-

Relatorls Financice

= Jisin ”_._‘J‘_

do o condominio nao pla-
neja, acaba atuando apenas
em carater emergencial,
gasta mais do que o neces-
sario, sofre paralisagoes,
corre o risco de acidentes e
se exp0e a acoes judiciais.

Planejamento
Orcamentario
Estratégico

E aorganizacao dasrecei-
tas e despesas do condo-
minio com base em dados
técnicos, ciclos de manu-
tencao e proje-
coes de médio
longo prazo,
e nao apenas
no histérico
do ano ante-

1 . -ln"” 73

.IE.\.:M. _1_13 ang

davida util dos sistemas;

= Cronograma fisico-fi-
nanceiro;

= Fundo de reserva com
destinacao especifica.

Manutengao preventiva
é gasto previsivel

ltens como elevadores,
bombas, fachadas, telha-
dos, impermeabilizacoes,
sistemas elétricos e hidrau-
licos possuem ciclos de re-
visao e substituicao, permi-
tindo:

= Provisao mensal;

= Diluicao de custos;

= Evitar emergéncias;

= Preservar garantias.

Quando nao ha previsao,
ha:

anos

Site:

> Como prever gastos com manutenc¢ao preventiva em condominios

« Estouro de caixa;

« Chamadas extras;

« Desvalorizacao do imo6-
vel;

+ Acdesjudiciais.

Como estruturar a
previsao orcamentaria

» | evantamento técnico
dos sistemas;

= Andlise do Manual de Ma-
nutencao (e caso nao exista
o Plano de Manutencgao, que
seja realizado);

= Cronograma anual e
plurianual;

= Planilha de provisoes
mensais;

= Fundo especifico para
manutencao;

= Acompanhamento por
Gestor de Obras ou profis-
sional técnico

» Transparéncia e aprova-
¢cao em assembleia: apre-
sentar laudos, cronogra-
mas, impactos financeiros,
economia futura

Beneficios juridicos e
financeiros

» Reducao de passivos ju-
diciais;

» Maior previsibilidade fi-
nanceira;

« Transparéncia;

« Valorizagao do patrimo-
nio;

« Protecao do sindico con-
tra responsabilizagao.

A manutencgao preventiva
nao é despesa — é protecao
patrimonial, seqguranca juri-
dica e gestao responsavel.
Ignorar o Manual de Manu-
tencao, nao planejar e nao
contar com suporte técnico
€ abrir espacgo para aciden-
tes, prejuizos e agdes judi-
ciais. O condominio que se
programa: economiza; valo-
riza seu patrimonio; protege
vidas; e resguarda o sindico
de responsabilizacoes.

Imagem: IA.

*Claudia Maria Scalzer / Advogada OAB/ES 7.385

Membro da Comissio de Direito Condominial da OAB/ES
2023/2024 / Professora Universitaria

Especialista em Direito Condominial

Proprietaria do Escritorio de Advocacia SCALZER Advocacia Con-
dominial Advocacia Especializada em Condominio ha mais 20

Email: claudia.scalzer@scalzeradvogados.com.br
Instagram: @scalzer_advocaciacondominial

https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial
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EXTINTORES € EQUIPAMENTOS DE PREVENCAO

Mantenha a seguranca
de seu Condominio em dia!

Capacidade técnica, qualidade, profissionalismo e plena
satisfacdo de nossos clientes. E isso que a Brasas Extintores
vem oferecendo desde 2009 ao mercado capixaba.

Somos certificados pelas maiores autoridades na Prevengdo
e Combate a Incéndio, que avaliaram nossos produtos,
processos, servicos e declararam que oferecemos as
melhores praticas, evitando assim riscos a satude e a
seguranca de nossos clientes.

EQUIPE:
Contamos com funcionarios rigorosamente
treinados para realizar a manutencdo dos
seus equipamentos contra incéndio.
Técnicos e engenheiros formados e
capacitados para realizar vistorias técnicas
com emissao de laudo e ART.

TREINAMENTO:

Aplicamos treinamento basico, tedrico
e pratico de combate de principio de
incéndio, realizado por nossos Engenheiros
e Técnicos especializados em suas funcdes
e com Certificado de Conclusao.

Certificados:

F 4

INMETRO

Brasas Extintores sinénimo de seguranga e eficiéncia em Combate a Incéndio.
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EXTINTORES € EQUIPAMENTOS DE PREVENCAO

NAO ESPERE O PIOR ACONTECER!

A Brasas Extintores adequa seu condominie as
normas de Prevencao e Combate a Incéndio

e

EXTINTORES

Recarga e Manutencdo de
1°,2° e 3°nivel

PORTA CORTA-FOGO
Instalacdo, Manutencdo, inspecdo
e vistoria técnica

PARA-RAIOS
Instalagdo, manutencado, inspecado e
vistoria técnica com laudo e ART.

SISTEMA HIDRAULICO PREVENTIVO
Instalac@o, manutencdo, inspecdo e
vistoria técnica com laudo e ART.

MANGUEIRA DE INCENDIO
Teste hidrostdatico com laudo.

ILUMINAGCAO DE EMERGENCIA
Instalac@o, manutencao, inspecdo e
vistoria técnica com laudo e ART.

CENTRAL DE GAS

Manutencdo, Teste de estaqueidade
inspecdo e vistoria técnica com laudo e ART.

SINALIZAGCAO DE EMERGENCIA
Instalacdo, inspecdo e vistoria técnica

CENTRAL DE ALARME
Instalacdo, manutengdo, inspecao e vistoria
técnica com laudo e ART

© (27)99740-0015 23229-3631 & www.brasasextintores.com.br
vendas@brasasextintores.com.br brasasextintores
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REFORMAS PREDIAIS

A REFD T DO SEU

CONDOMINIC
+300 EDIFICIOS ATENDIDOS,

OFEREGENDO" SOLUGAO COMPLETA PARA LONGEVIDADE DO SEU CONDOMINIC.

SERVIGOS:

Retrofit de Fachada

Pinturas Internas e Externas
Impermeabilizacdes em Geral
Reforma de Telhados e Coberturas
Instalacdo e Inspecao de Ancoragem

1 (27) 99737 - 7269 ' jancoravix.com.br
- 1(27) 99520-5497 | jancoravix
[=] g [s]
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com toda
confianca e
seguranga

Mapeamento
Reforma fachada

Hidrojateamento

@veias.engenharia
veias.com.br
(27) 9 9973.6862

contato@veias.com.br
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Legislacao sobre Abandono de
Incapaz em Condominios Edilicios

*Por Ericka Danyelle de Lacerda
Lima Corréa da Costa

o més de julho

de 2025, en-

trou em vigor a

Lei ordindria n2
15.163/2025, trazendo novas
penas para o crime de aban-
dono de incapaz que é tipifi-
cado no art. 133 do Cddigo
Penal e se aplica no ambito
dos condominios edilicios
e pode ensejar a prisao dos
responsaveis legais, tutores
e curadores de individuos
vulnerdveis e incapazes de se
defender, em casos de aban-
dono.

A pena prevista para o ,..a“

caput do referido artigo
passa a ser de 2 (dois) a 5
(cinco) anos de reclusdo,
com aumento de pena para 3
(trés) a 7 (sete) anos na hipo-
tese de lesdo corporal gra-
ve prevista no paragrafo
primeiro e de 8 (oito) a

14 (quatorze) anos caso
resulte no débito do inca-

paz, conforme o paragra-

fo segundo. "

Além da Lei ordinaria
n? 15.163/2025 que ja se
encontra em vigor, ainda
existe um projeto de lei - PL
4309/20, cujo objetivo é criar
uma punicdo de multa de
cinco a vinte salarios de refe-
réncia, para quem permitir a
permanéncia de menores de
10 (dez) anos, desacompa-
nhados dos pais ou responsa-
veis legais nas areas comuns
de condominios edilicios.

Caso a PL4309/20 se trans-
forme em lei, também serdo
estabelecidas mais responsa-
bilidades para o sindico além
das que ja se encontram pre-
vistas no art. 1348 do Cddigo
Civil, impondo ao represen-
tante legal do condominio
o dever de afixar placas nas
areas comuns com a infor-
macdo sobre as regras e a
idade permitida para o uso
de cada espaco comum do
condominio. Em caso de des-

cumprimento desse dever, o
sindico estara sujeito a pena
de trés a dez salarios de refe-

Apesar de o sindico ndo ter
o dever de guarda de crian-
¢as e vulneraveis nas areas

réncia. comuns do condominio, na

E impor- qualidade de representante
tante es- legal, assume o dever de
clare- zelar pela seguranca

cer A das areas

que

a res-

pon- sabi- comuns, ra- |

lidade legal zdo pela qual

p or pes- a PL 4309/20 |

soas in- cria para o

capazes é sindico o de-

dos ver de divul-
gar informa-
¢des sobre
as regras

internas  do
condominio e
a necessidade
de acompanha-
mento de criangas

menores de 10 (dez) anos
por seus pais e responsaveis
nas areas comuns, sob pena

pais, tutores
e curadores, sendo estes que
arcardo com as penas que se-
rdo criadas se o projeto de lei
for aprovado.

de multa.

Na pratica, se o projeto de
lei for aprovado, sera reco-
mendada a atualizacdo dos
Regimentos Internos dos
condominios edilicios para
regulamentar o uso das dreas
comuns de acordo com a le-
gislagdo, a fim de que todos
0s condéminos e moradores
tenham conhecimento

das regras e punicoes,

~ se houver o descumpri-

& mento e ainda a atuali-

9\ zagdo da convengdo do
&\ condominio quando

.M. estiver em desacor-
3 do comalei.

De acordo com a
legislagdo em vigor,
o sindico tem o dever
de guarda das areas
comuns, mas em caso
de suspeita de aban-
dono de incapaz em
unidades auténomas
dentro do condo-

minio, se perceber
sinais do abando-
no, tais como choro
constante e clamor
por socorro, a reco-
mendac¢do é entrar
em contato com o0s
responsdveis, além
de lavrar um boletim
unificado e registrar o
fato no livro de ocorrén-
cias do condominio.
Nesses casos, também é
recomendado acionar a au-
toridade competente, como
a policia ou conselho tutelar,
para adentrar na unidade pri-
vada, a fim de adotar as me-
didas necessdrias para fazer
cessar o perigo, em caso de
flagrante delito ou necessi-
dade de prestar socorro, po-
dendo responder por omis-
sdo na forma do art. 13
do Cddigo Penal, caso
ndo adote nenhuma
providéncia.

Por fim, ainda ndo
existem multas pre-
vistas em lei para os pais ou
responsaveis legais de crian-
¢as menores de 10 (dez) anos

que permanecem sozinhas
nas areas comuns do condo-
minio e nem para o sindico
que ndo afixar placas infor-
mativas com as regras neste
sentido, porém a Lei ordi-
naria n? 15.163/2025 prevé
penas majoradas de reclusao
para o crime de abandono de
incapaz, que também se apli-
ca aos condominios edilicios
e impbe ao sindico o dever
de agir para ajudar a comba-
ter a pratica desse crime no
condominio e ndo ser omisso
em caso de suspeitas.

Imagem: Freepik

*Ericka Danyelle de Lacerda Lima
Corréa da Costa: OAB/ES 34242
e Graduada em Direito pela Uni-
versidade Vila Velha-UVV.

e Advogada atuante com énfase
nas areas de Direito Condomi-
nial e Imobiliario. Atua também
nas areas civel, previdenciaria e
trabalhista.

o Membro da ANACON.

e Membro do Instituto dos Ad-
vogados Capixabas.

e Socia proprietaria da Corréa
da Costa & Sarmento Advogadas
Associadas.

e Coautora da obra: DESAFIOS
JURIDICOS E APLICACOES PRA-
TICAS - OAB/Espirito Santo, Sdo
Paulo: LEUD,2024.

e Secretaria geral da Comissdo
de Direito Condominial da OAB/
ES 2023/2024.

® Membro da Comissao de Direi-
to Imobiliario da OAB 82 Subse-
¢do de Vila Velha/ES 2022/2024.
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Solucao Inteligente:

Placa Resolve o Problema dos
Dejetos Pet nos Condominios

Publieditorial

gestao de re-

siduos animais

em dareas co-

muns  acaba
de ganhar um aliado de-
finitivo. A Coralplacas
apresenta, dentro do seu
Projeto Calgada Limpa, a
Placa RecolhePet.

O grande objetivo é eli-
minar a principal descul-
pa para o recolhimento
dos dejetos.

Por que implantar
essa ideia?

e Praticidade Total:
A placa ficara em local
estratégico para que o
condéomino possa

ter

acesso.
e Higiene Reforg¢ada:
Evita que os dejetos fi-
quem expostos ao chdo.
e Educagao Visual: A
placa educativa incenti-
va a mudanga de com-
portamento dos mora-
dores de .
forma na- e
tural. |
e Am-
biente |
mais
sauda-
vel:

Reduz o mau cheiro e a
proliferacdo de insetos
nas areas de circulagdo.

Essa solucdo de baixo
custo e alta eficiéncia
demonstra o compro-
misso do sindico com a
organizacao e o respeito
ao espaco coletivo.

Para levar essa inovagao
para o seu condominio na
Grande Vitoria, entre em
contato com a Coralplacas
no WhatsApp (27) 99615-
3134 ou pelo Instagram
@coralplacas.

Imagem: Freepik

s
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e coralplacas
«:| PLACAS e ADESIVOS

PARA CONDOMINIOS

PLACA RECOLHE PET

ADOTE ESSA IDEIA H |

VIZII"IhO legal cmda
do seu pet e %
do espaco de todos!

Responsabilidade e respeito!

AJUDE A MANTER NOSSO
CONDOMINIO LiMPG |

v Recolheu?
+/ Descartou corretamente?
+/ Condominio limpo

e organizado! :

27 99615-3134

coralplacas
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Organizacao e Prazos para a Guarda de
Documentos na Gestao Condominial

Imagem: Freepik

*Por Erica Sarmento Vale

a gestdo condominial,

N para melhor organiza-

¢do administrativa, os
condominios edilicios redinem
os documentos da gestao em
balancetes mensais que con-
terdo os extratos de contas,
demonstrativos de receitas
e despesas, inadimpléncia,
relatérios CNAB de receitas
mensais, relatérios analiticos
de contas, transferéncias e de-
volucOes, receitas e despesas,
despesas com pessoal, despe-
sas administrativas, despesas
com manutengdo e reparos,
acompanhados de notas fis-
cais em regra, dentre outros
documentos de estruturagao
do condominio.

Os sindicos tém o dever legal
de prestar contas a assembleia
anualmente e quando exigi-
das, na forma do art. 1348, VIl
do Cddigo Civil. Contudo, ain-
da que cumpram este dever
legal e as contas da gestdo se-
jam aprovadas em assembleia
anualmente, recomenda-se
guardar os documentos.

Sendo assim, visando res-
guardar o sindico e o condo-
minio de responsabilizagdo
civil, se houver o ajuizamento
de acdo de reparagao de da-
nos, é recomendado guardar
os documentos da gestao nos
ultimos 3 (trés) anos, visto que
0 prazo prescricional é o trié-
nio do Art. 206, § 32, CC e as
acOes indenizatdrias sdo fre-
qguentemente pleiteadas por
condéminos em caso de vaza-
mentos, acidentes em area co-
mum e danos provocados por
terceiros, como prestadores
de servigos.

Existem outros prazos pres-
cricionais recomendados para
a guarda de documentos do
condominio, sendo ideal ar-
quivar pelo periodo de 5 (cin-
co) anos os documentos rela-
cionados aos funcionarios, tais
como holerites, folhas de pon-
to, guias de contribuicdo sindi-
cal, dentre outros, cuja pres-
cricdo é quinquenal, pois os
direitos do trabalhador podem
ser pleiteados judicialmente
durante o prazo de 5 (cinco)
anos, apesar de o empregado

L

b b

"...visando resguardar o sindico
e 0 condominio de responsabi-
lizacao civil, se houver o ajuiza-
mento de acao de reparacao de
danos, é recomendado guardar
0os documentos da gestao nos
ultimos 3 (trés) anos..."

ter o prazo de apenas 2 (dois)
anos, isto é, bienal, para acio-
nar a justica apés o fim do con-
trato de trabalho, na forma do
Art. 72, XXIX, da Constituicao
Federal.

Além da esfera trabalhista,
é recomendado que o condo-
minio guarde pelo periodo de
5 (cinco) anos os comprovan-
tes relacionados ao seu con-
sumo, tais como notas fiscais
de compras de produtos e
comprovantes de quitacao de
faturas de agua, energia elé-
trica, telefone e notas fiscais,
cuja prescricdo é quinquenal

na forma do Art. 206, § 52 do
Cadigo Civil. Tais documentos
servem para resguardar os di-
reitos do condominio, geral-
mente em casos de cobranga
indevida ou pagamento em
duplicidade.

Vale ressaltar que, na hi-
pétese de o sindico deixar de
prestar contas anualmente
a assembleia, os condomi-
nos terao o direito de exigir a
prestacao de contas, poden-
do ajuizar uma agao de exigir
contas para esta finalidade,
gue possui prazo prescricional
de 10 (dez) anos na forma do

Art. 205 do Cédigo Civil. Por
este motivo, é recomendado
ao condominio que mante-
nha os balancetes guardados
durante o decénio do prazo
prescricional da acdo de exigir
contas ou cumpra com o art.
1348, VIl do Cddigo Civil, que
é o sindico fazer a prestacdo
contas anualmente para a as-
sembleia.

Em suma, considerando que
existem prazos prescricio-

*Erica Sarmento Vale: OAB/ES 17479

nais distintos que se aplicam
aos documentos do condo-
minio conforme a legislacao
vigente, é recomendado que
a gestdo guarde a documen-
tacdo, se melhor em balance-
tes, pelo periodo de 10 (dez)
anos. E se forem aprovadas
as contas anualmente, que a
documentacdo seja guardada
por no minimo 5 (cinco) anos,
para resguardar os direitos do
condominio.

e Graduada em Direito pela Universidade Vila Velha-UVV.

® Advogada atuante com énfase nas areas de Di-
reito Condominial e Imobiliario. Atua também
nas areas civel, previdencidria e trabalhista.

® Membro da ANACON.

e Membro do Instituto dos Advogados

Capixabas.

® Sdcia proprietaria da Corréa da Costa &

Sarmento Advogadas Associadas.

e Coautora da obra: DESAFIOS JURI-

DICOS E APLICACOES PRATICAS
- OAB/Espirito Santo, Sdo Paulo:
LEUD,2024.

® Membro da Comissao de
Direito Condominial da OAB/
ES 2022-2024.

e Membro da Comissdo de
Direito Imobiliario da OAB 82
Subsecdo de Vila Velha/ES
2022-2024.
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BARRETO

ENGENHARIA

MAIS DE15 ANOS
DE EXPERIENCIA

Profissionais TRANSFDRME
especializados. A FACH AD A

4 de seu condominio com
qualidade e Garantias
Exclusivas da
Barreto Engenharia

RETROFIT DE FACHADAS /
MAPEAMENTO DE FACHADAS

LAVAGEM, PINTURA, PORCELANATOS, PASTILHAS
LAUDOS DE INSPEGCAO PREDIAL

v

TESTE DE ANCORAGEM E ARRANCAMENTO
RECUPERAGAO ESTRUTURAL

IMPERMEABILIZAGOES

LOCAGAO E MONTAGEM DE BANDEJA
DE PROTECAO

ACM

® & 6 6 O ¢ o o

2

ATENDEMOS CONDOMINIOS
RESIDENCIAIS E COMERCIAIS

©)99602-15740 \_

—
© comercial@barretoeng.com J www.barretoeng.com

@barretoeng
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OBRASUL

UM SHOW DE OBRA

Um novo conceito para reformas verticais no Brasil.
Revitalizamos fachadas e patriménios com alta governanca operacional,
seguranca inegociavel e qualidade que fala por si.

Entrega no prazo, execuc¢ao de alto padrao e um mindset que esta redefinindo o
mercado — obra por obra, fachada por fachada.

Nosso Empresa Tem:
Exceléncia Operacional;
Seguranca Como Valor Inegociavel;
Governanca e Padronizacao;
Entrega no Prazo e Compromisso com o Cliente;
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O que o sindico
precisa saber, sem
juridiqués e sem
susto desnecessario

*Por Rebeca Medina

os ultimos anos,

muitos condomi-

nios passaram a

gerar receitas ex-
tras alugando dreas comuns,
como o topo do prédio para
antenas de telefonia ou o
telhado para instalacdo de
painéis solares. Essa pratica
é positiva, fortalece o caixa
e pode reduzir a taxa con-
dominial. Com a Reforma
Tributdria, porém, esse tipo
de receita exige atencao re-
dobrada.

A Reforma Tributaria foi
aprovada pela Emenda
Constitucional n? 132/2023
e estad sendo detalhada por
leis complementares, entre
elas a Lei Complementar n?
214/2025. A partir de 2026,
o sistema comega a subs-
tituir tributos antigos por
dois novos: o IBS (Imposto
sobre Bens e Servigos), que
unifica ICMS e ISS, e a CBS
(Contribuicdo sobre Bens e
Servicos), que substitui PIS e
Cofins. A transicdo sera gra-
dual e se completa apenas
em 2033.

Quando o condominio alu-
ga uma drea comum, essa
receita deixa de ser simples
rateio condominial e passa
a ser receita propria. Antes
analisada basicamente sob a
Otica do Imposto de Renda,
ela passa agora a integrar o
novo sistema de tributacdo
sobre bens e servicos, de-
pendendo do valor arrecada-
do e da forma de exploracgao.

Isso ndo significa que todo
condominio passara a pagar
novos impostos automati-
camente. A legislagdo prevé
critérios, valores minimos,
redutores de base de calcu-
lo e regimes de transicdo.

=

I
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Ainda assim, o sindico ndo
pode mais ignorar esses
contratos.

Uma regra de transicao
relevante permite que con-
tratos assinados até janeiro
de 2025 e devidamente for-
malizados até dezembro de
2025 optem por um regime
tributdrio especifico durante
o prazo original do contrato.
Essa opc¢do pode reduzir o
impacto financeiro da refor-
ma, mas exige organizagao.

Formalizar ndo ¢é criar
exigéncias novas, e sim ter
contratos claros, escritos,
com data, prazo, valor, au-
torizacgdo da assembleia e
definicdo expressa sobre
quem arca com os tributos.
Esses contratos precisam ser
comprovaveis, por meio de
registro ou outra forma de
publicidade prevista na re-

gulamentagdo, para evitar
contratos de gaveta ou ajus-
tes posteriores apenas para
fins fiscais.

Quem nao formalizar den-
tro do prazo nao sofre multa
imediata, mas perde o direi-
to ao regime de transigdo.
Nesse caso, a locagdo passa
a ser tributada diretamente
pelas regras gerais do IBS e

Imagem: Freepik

da CBS, o que pode reduzir
a rentabilidade dessas recei-
tas.

Outro ponto de atengdo
sdo contratos antigos ou
mal redigidos. Se ndo hou-
ver cldusula clara sobre a
responsabilidade tributaria,
o condominio pode acabar
absorvendo custos ndo pre-

Alugouo telhado do condominio?

- A Reforma Tributaria pode mexer no seu caixa

vistos, anulando o beneficio
financeiro da locacao.

Também merece cuidado
o uso de dreas comuns pe-
los préprios condOéminos.
No modelo pay per use,
como lavanderias comparti-
Ihadas, espacos gourmet ou
coworking, quando a cobran-
¢a serve apenas para cobrir
custos operacionais, trata-se
de rateio especifico, sem ca-
rater de receita tributavel. O
risco surge quando ha lucro
recorrente ou exploracao
econOmica, situacdo que
pode ser enquadrada como
prestacao de servigos.

Da mesma forma, taxas de
uso cobradas dos conddmi-
nos, como no caso do saldo
de festas, quando apenas
compensam despesas, nao
se confundem com aluguel.
Ja o aluguel ocorre quando
o condominio cede espaco
para exploracdo economi-
ca por terceiros, como mini
mercados, pet shops, lavan-
derias terceirizadas ou pu-
blicidade. Nesses casos, ha
receita prépria, que se soma
as demais loca¢des e pode
ser tributada, independen-
temente da nomenclatura
usada.

O momento nao é de pa-
nico, mas de organizacdo. O
sindico deve mapear todas
as receitas e buscar apoio ju-
ridico e contabil. A reforma
nao elimina essas receitas,
mas muda as regras do jogo.
Quem se antecipa protege o
caixa do condominio e evita
surpresas no futuro.

*Rebeca Medina

e Advogada (OAB/ES 25.057) e Empresaria.

e |dealizadora e hostess da Comunidade UMCC - O maior ecossiste-
ma do Empreendedorismo Condominial Capixaba.

e Atuante e membro da Comissdo Especial de Direito Condominial

da OAB/ES

e Atuante e membro da ANACON - Associacdo Nacional da Advocacia

Condominial.

e Formada em Direito pela Universidade Estacio de Sa, Pds-gradua-
da em Direito Empresarial, em Processo do Trabalho, Processo Civil,
Advocacia Extrajudicial, Advocacia Imobiliaria, Urbanistica, Registral e

Notarial.

® Possui MBA em Direito Imobilidrio e atualmente estd cursando Co-
municac¢do Institucional e Gestdo de Marcas.
e Especialista em Prote¢do Geral de Dados.

Instagram: @arebecamedina
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NT23/2026: Nova norma do CBMES traz previsibilidade e
seguranca a expansao da mobilidade elétrica no Estado

*Por Adjuto Martins
Vasconcelos Junior

implementa-

¢do de siste-

mas de recarga

para  veiculos
elétricos em condominios
tornou-se um desafio rele-
vante diante da crescente
oferta desses veiculos e
das vantagens que pro-
porcionam aos usuarios.
A adaptacdo dos condo-
minios para a instalacdo
de pontos de recarga deve
ser planejada para garantir
uma expansao segura, pre-
servando a infraestrutura
elétrica e a integridade das
areas comuns.

Projetistas e gestores
passam a lidar com limi-
tagdes da infraestrutura

existente, aumento da de-
manda elétrica, rateio de
consumo e adequac¢ao dos
sistemas de protecdo, mui-
tas vezes sem um arcabou-
¢o normativo plenamente
consolidado.

O avango da mobilida-
de elétrica exige transfor-
macgdes nas instalacdes
prediais e introduz novos
desafios criticos, especial-
mente quanto a seguranca
elétrica e a prevencao de
incéndios em garagens e
areas de estacionamento.

Nesse contexto, o Cor-
po de Bombeiros do Es-
pirito Santo desenvolveu
a Instrugdo Técnica NT
23/2026, estabelecendo
critérios para garantir a
seguranca dos ambientes
e trazer previsibilidade a
expansao da infraestrutura
de recarga.

A norma define diretri-
zes para os Sistemas de Ali-
mentagao de Veiculos Elé-
tricos (SAVE), com foco na
seguranga contra incéndio
e panico, considerando os

e
‘.

riscos das baterias de alta
densidade energética. Seu
objetivo é proteger a vida
e o patrimonio, evitar a
propagacao do incéndio,
permitir evacuagao segura
e viabilizar o combate ao
incéndio.

O impacto mais imedia-
to recai sobre as instala-
¢Oes elétricas, que devem
ser dimensionadas para
suportar a nova demanda
com seguranga. Para licen-
ciamento, é obrigatdria a
apresentagao de projeto
técnico com a localizacdo
das estagdes, dispositivos
de desligamento, distan-
cias de seguranca e de-
finicdo de vagas onde a
recarga ndo é permitida,

b b

"...A norma define diretrizes
para os Sistemas de Alimen-
tacao de Veiculos Elétricos
(SAVLE), com foco na seguran-
¢a contra incéndio e panico..."

tecao por disjuntores, DR
e DPS, além de desliga-
mento de emergéncia e
critérios que nao compro-
metam rotas de fuga.
Para edificagoes existen-
tes, o prazo de adequagao
é de até trés anos, com
exigéncias basicas em um
ano e possibilidade de ins-
talagdo mediante laudo
técnico no

perio-
do de
tran-
sicao,
s em

além da elaboracdo de lau-
do técnico por profissional
habilitado, contemplando
curva de carga, avaliacdo
de demanda, correntes,
tensdes, protegdes e quan-
tidade de pontos de recar-
ga. E fundamental que os
servicos sejam executados
por profissionais qualifica-
dos, sob responsabilidade
de engenheiro eletricista,
garantindo um projeto de
infraestrutura adequado.
Entre os requisitos, des-
taca-se o uso dos modos
de carregamento 3 (wall-
box) ou 4 (estagbes de
carregamento rdpido de
maior capacidade) em am-
bientes internos, circuitos
exclusivos por ponto, pro-

e xi-
géncia
imediata de
sistemas como
sprinklers  ou
deteccao.
Requisitos
mais com-
plexos, como
medidas adi-
cionais para
garagens
com area
superior a
900m? e al-
tura maior
que 9m —
incluindo
detecciao e

[

alarme, chuveiros auto-
maticos (sprinklers), ex-
tracao de fumaca e estru-
turas com resisténcia ao
fogo — ndo sdo cobrados
de forma imediata nesse
periodo.

Ja novas edificagdes de-
vem atender integralmen-
te aos requisitos desde o
projeto, sendo responsa-
bilidade do engenheiro,
da empresa instaladora
e do sindico garantir con-
formidade com as normas
elétricas e de seguranca
contra incéndio.

Mobilidade elétrica com
responsabilidade: siga a

NT 23/2026 e proteja seu
condominio.

*Adjuto Martins Vasconcelos Junior
- Engenheiro Eletricista formado pela UFES.
- Mestre em Engenharia de Controle e Automacgao

pelo IFES da Serra (ES).
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Especialistas em solucoes de energia inteligente.
Oferecemos projetos elétricos completos e
instalacao de sistemas fotovoltaicos on-grid,
hibridos e infraestrutura para carregamento de
veiculos elétricos.

Unimos tecnologia e engenharia para garantir
sua autonomia energetica.

Oferecemos consultoria para realizacao dos projetos;

»> Buscamos realizar projetos com »» Nossa proposta contempla oferecer 3> Temos equipe propria experiente e qualificada
a melhor estratéqia para proporcionar produtos de qualidade e desempenho primanda por entregar servicos executados
0s melhores resultados em economia comprovada com pregos adequados; com qualidade e seguranga.
de energia;

www.avinstalacoes.com.br ® 2799863-3451
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SOLUGCOES EM HIGIENE E LIMPEZA PROFISSIONAL

REDUZA DESPESAS

COM PRODUTOS PROFISSIONAIS

DESINFETANTES HOSPITALARES E EM GERAL ¥
PRODUTO PARA LIMPAR CHURRASQUEIRAS v
DETERGENTES E DESENGORDURANTES ¥

LIMPADORES DE PISOS ¥

SABONETES LiQUIDOS E ALCOOL 70% v
EQUIPAMENTOS E ACESSORIOS DE LIMPEZA
CARRINHOS FUNCIONAIS E MOPINHO
CONJUNTOS DE VARRICAD ¥

DISPENSERS E SUPORTES

PAPEIS TOALHA v

SACOS DE LIXO (DIVERSOS TAMANHOS) v
EPIs E PROTECAOQ v

e

© = 99991-0441 | » 99289-8903 ©

*ENTREGAMOS EM SEUCONDOMiNIO! vixlimpsolucoes

"Consulte condigbes




Seu condominio pronto
para o futuro da

mobilidade elétrica.

Enguanto todos pensam em economia e

praticidade, vocé pode garantir infraestrutura de
carregamento veicular que valoriza o condominio e
facilita a vida dos moradores. Seja referéncia em
inovacgao e sustentabilidade! /

Fale com a MobPower
e transforme seu
condominio hoje mesmo.

¢

MobPower

www.informesindicoonline.com.br Edi¢do 140/ 2026
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Publieditoral

Super Sindico nas-
ceu com um pro-
posito claro: pro-

fissionalizar e transformar
a gestao condominial por
meio da capacitacio de
pessoas. Mais do que uma
empresa de cursos, somos
uma parceira estratégica
de sindicos e equipes inter-
nas que buscam uma ad-
ministracdo mais eficiente,
segura e harmoniosa.

Fundada por especia-
listas apaixonadas pela
area condominial, a Super
Sindico oferece cursos e
treinamentos praticos e
atualizados, voltados para
sindicos, subsindicos, con-
selheiros, porteiros, zela-
dores, auxiliar de servicos
gerais e colaboradores em
geral. Acreditamos que
condominios bem geridos
comegam com pessoas
bem preparadas.

Nosso diferencial esta
na aplicagdo pratica do
conhecimento. Os treina-
mentos sdao conduzidos
por instrutores experientes
e qualificados, com foco
em situacdes reais do dia
a dia condominial, abor-
dando gestdo administra-
tiva, financeira, juridica,
operacional, manutencgao,
lideranca, mediacdo de
conflitos e governanga. O
objetivo é gerar resultados
concretos, melhoria con-
tinua e mais tranquilidade
para quem administra e
para quem vive no condo-
minio.

A Super Sindico foi idea-
lizada por Dra. Rosimery

SUpe
sindico

Super Sindico:
Transformando a Gestao Condominial

Pessoa Egidio, advogada
condominial, sindica profis-
sional e membro da Comis-
sdo de Direito Condominial
da OAB/ES, com mais de
10 anos de experiéncia na
area. Ao longo de sua traje-
toéria, identificou que mui-
tos dos desafios enfren-
tados pelos condominios
decorrem da falta de ca-
pacitacdo técnica das equi-
pes. Dessa visao nasceu a
Super Sindico: um projeto
dedicado a fortalecer a ges-
tdo condominial por meio
do conhecimento.
Atualmente, a Super Sin-
dico esta desenvolvendo
um novo Curso de Forma-
¢dao de Sindico Profissio-
nal, com uma grade com-
pleta e atualizada, voltada
a pratica e a realidade do
mercado. O curso con-
templa temas essenciais
como fundamentos da
gestdo condominial, direi-

er

GESTAO DE
CONDOMINIOS

to aplicado, manutencdo
predial, finangas e orca-
mento, gestao operacio-
nal, lideranca, mediacao
de conflitos, implantacao
de condominios e noc¢des

estratégicas de governan-
¢a e inovagao.

Super Sindico é sobre
formar profissionais, for-
talecer equipes e trans-
formar condominios em

Servigo:
Super Sindico

Gestdao de Condominios
Contato: 27 99956-9362
Instagram:
@supersindico.capacitacao

comunidades mais organi-
zadas, seguras e bem admi-
nistradas.

Profissionalize sua ges-
tdo. Capacite sua equipe.

Torne-se um Super Sindico.

Sindico, gestdo
eficiente comeca
com a Certificacéo

Digital em dia.

Na SIC Digital, vocé conta
com processos confidveis,
agilidade na emissdo e
suporte especializado para
garantir a regularidade da
sua gestdo.

Fale conosco:

(27)2104-1578 &

@sicdigital.com.br
www.sicdigital.com.br
contato@sicdigital.com.br
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Do Lixo a Responsabilidade:

O Impacto da Gestao Ambiental nos Condominios

*Por Larissa Peres Jabor

ratar o meio ambiente

com respeito e respon-

sabilidade é um dever
coletivo. No entanto, ainda é
perceptivel que grande parte
da populagao desconhece nao
apenas a legislacdo ambiental
vigente, mas também praticas
basicas de sustentabilidade,
especialmente no que se refe-
re ao descarte correto dos resi-
duos solidos.

Nesse contexto, o condomi-
nio assume papel estratégico
e o sindico se torna um agente
fundamental de transforma-
¢do. Mais do que um gestor
administrativo, o sindico pode
e deve atuar como orientador
dos moradores, promovendo
a conscientizacdao ambiental e
implementando medidas efeti-
vas, como a coleta seletiva.

A base normativa nacional
€ a Politica Nacional de Resi-
duos Sdlidos (PNRS — Lei n?
12.305/2010), que estabelece
uma hierarquia clara de prio-
ridades: ndao geracao, redugao,
reutilizacao, reciclagem, trata-
mento dos residuos e, apenas
em ultimo caso, a disposicao
final ambientalmente adequa-
da dos rejeitos. Trata-se de um
verdadeiro guia para a gestao
responsavel do lixo no Brasil.

No ambito estadual, o Espiri-
to Santo complementa a legis-
lagao federal por meio de sua
Politica Estadual de Residuos
Solidos (Lei n? 9.264/2009),
incentivando a coleta seletiva
e programas de educacdao am-
biental. O Instituto Estadual
de Meio Ambiente e Recursos
Hidricos (IEMA) atua na fisca-
lizacdo de grandes empreendi-

mentos e no licenciamento de
aterros e centrais de tratamen-
to, fortalecendo o controle am-
biental no Estado.

Ja no muni-
cipio de "
Vila £

Velha, as Leis n? 5.470/2017
e n? 6.119/2020 sdo especial-
mente relevantes para os con-
dominios, pois regulamentam

a PNRS no con-

texto local.
As normas
confir-
mam £ a
obrigato- |
riedade da |
coleta se- |

B
i

letiva, sobretudo para condo-
minios com maior nimero de
unidades, e preveem, em de-
terminados casos, a elaboragao

b b

"...Mais do que um gestor
administrativo, o sindico pode e
deve atuar como orientador dos

moradores, promovendo a

conscientizacao ambiental e
implementando medidas efetivas,
como a coleta seletiva..."

e implementagdo do Plano de
Gerenciamento de Residuos
Solidos (PGRS), especialmen-
te para empreendimentos que
geram grande volume ou resi-
duos especificos. O descumpri-
mento pode ensejar san¢des e
multas.

Independentemente da fisca-
lizagao, o sindico pode fazer a
diferenca. O Espirito Santo gera
cerca de 3 mil toneladas de re-
siduos sélidos por dia e se des-
taca nacionalmente, ocupando
a 42 colocacdo em sustentabi-
lidade, segundo dados da FIN-
DES. Orientar o descarte cor-
reto de pilhas, medicamentos,
eletronicos, entulhos e éleo de
cozinha, inclusive com parce-
rias que transformam residuos
em economia para o condomi-
nio. E uma pratica sustentavel,
legal e financeiramente inteli-
gente.

Sustentabilidade, no condo-
minio, comega com informa-
¢do, gestao responsavel e com-
promisso coletivo.

*Larissa Peres Jabor é Advogada
Condominialista, Pés-graduada em
Direito Imobilidrio e Presidente da
OAB Vila Velha.
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SELEG

SERVICOS

Condominio seguro, morador satisfeito.
Solugoes completas em manutencao
e facilidades.

0 que oferecemos:

Portaria Presencial:
Profissionais treinados para recepgao e
identificacao.

@ Ronda Preventiva:
Vigilancia interna para garantir a seguranga do perimetro.

@ Limpeza e Conservacao:
Limpeza de Areas Comuns, Hall, Elevadores, Corredores e Salao de Festas,
Limpeza de Vidros, Manutencao estética e conservagao externa.

& Tratamento de Pisos:
Aplicacao de produtos especificos para pedras e areas de lazer.

Servigos Elétricos:
Reparos rapidos e revisoes em quadros e bombas.

Zeladoria Profissional:
Fiscalizacao diaria do estado geral do edificio.

& Manutencio de Areas Verdes
Jardinagem: Poda, rega, adubac¢ao em jardins e canteiros.

AQUI A GENTE RESOLVE

@ Servicos Especializados:
Auxiliar de Servicos Gerais (ASG), Apoio logistico e operacional o
diario. Copeiragem Para condominios comerciais ou eventos A SELEG ENTREGA UMA SOLUCAQ HIBRIDA.

T 0 SINDICO RESOLVE TUDO EM UM UNICO CONTRATO,
DA PORTARIA A CONSERVAGAO PREDIAL.

27 99996-7002 ©

www.seleg.com.br © contato@seleg.com.br
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A ConveniAqui € um mini mercado
24h exclusivo para condominios,
100% automatizado e monitorado.

&
Convel'“ O sistema utiliza inteligéncia de

dql.ll estoque para garantir a reposi¢ao
== —_ w-m
preditiva, oferecendo praticidade
e itens essenciais sem que o
morador precise sair de casa.

Mix de Produtos (Portfélio)

[5 Oestoque é selecionado estrategicamente
pararesolver emergéncias e desejos imediatos:

[5 Alimentos Essenciais: Itens de mercearia
como leite, arroz, feijao, macarrao, massas
e molhos.

Bebidas: Refrigerantes, sucos, aguas,
cervejas e vinhos.

Snacks e Guloseimas: Salgadinhos,
chocolates, biscoitos, doces e chicletes.

Higiene e Limpeza: Papel higiénico,
itens de cuidado pessoal e produtos de
limpeza rapida.

Congelados e Pereciveis: Sorvetes,
pizzas, paes e outros itens (conforme a
estrutura da unidade).

DIFERENCIAIS E TECNOLOGIA

= Servigo baseado em autonomia total e suporte eficiente:
= Operacao 24h: Disponibilidade ininterrupta, dia e noite.
= | oja 100% Automatizada: Sistema de self-checkout via aplicativo ou totem digital.
= Suporte 24h: Atendimento via WhatsApp para duvidas ou auxilio em pagamentos.
= Gestao de Estoque Inteligente: Monitoramento constante para garantir a reposigao preditiva.
=|nstalagao Customizada: Estrutura adaptavel a arquitetura de areas comuns em condominios ou empresas.

@ 27 99293-5375 |&9) conveniaqui@gmail.com
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. . S
POLIMANTA

IMPERMEABILIZACOES E OBRAS

oo e —— — -

Uma empresa sélida com trajetdria
de mais de 35 anos no mercado

Servicos especializados:

€ |MPERMEABILIZACAO DE: 9 oferece solucdes definitivas para os
CAIXAS D'AGUA E CISTERNAS : problemas de impermeabilizacdo,
LAJES E COBERTURAS N_03§3_ protecdo e recuperacdo de sua
RUFOS, CALHAS E PLATIBANDA trajetoria: obea.
PISCINAS E DECKS .
LAJES DE GARAGENS 3 5
POCOS DE ELEVADOR Anos de experiéncia

(desde 1989)

& [MPERMEABILIZAGAO COM
APLICAGAD DE POLIURETANO (PU) 1977

@ REFORMAS E obras realizadas ||/ o= JEN
REVITALIZAGAO DE FACHADAS R - g }

@ RECUPERACAO ESTRUTURAL 38 i E

@ OBRAS DE CONSTRUCAD coapiriaciis N
DESDE A FUNDACAO .

ORCAMENTOS:

(27799311-6715©

= polimanta@hotmail.com
# www.polimanta.com.br

@polimanta
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Nossa Proposta de Valor:

Nao entregamos apenas produtos; entregamos tempo e
qualidade de vida.

Nosso modelo de negacio e baseado na conveniéncia
absoluta, permitindo que o morador tenha acesso a um
mix completo de produtos — de itens de primeira

I n H o u s e necessidade a linhas premium — a poucos passos de seu

MARKET elevador, 24 horas por dia, 7 dias por semana.

InHouse Vila Velha é uma unidade licenciada da rede InHouse Market, pioneira no conceito de honest market no Brasil.
Atuamos como parceiros estratégicos de sindicos e gestores, transformando areas residenciais e corporativas em
ambientes inteligentes através da instalagdo de minimercados autanomos.

Vantagens

'™ Conveniéncia 24/7: Acesso total a um mix completo
de produtos (do essencial ao premium) sem sair do
condominio ou empresa, disponivel a qualquer hora.

W (estdo Inteligente: Transformagéo de areas
comuns em espacos tecnoldgicos e autdnomos
através do conceito de honest market.

W Parceria Estratégica: Atuagao proxima a sindicos e
gestores para valorizar o imdvel e otimizar a
infraestrutura do local.

'w (ualidade de Vida: Foco na economia de tempo do
morador, oferecendo praticidade absoluta a poucos
passos do elevador.

@ InHouse | = "

MARKET

© 27 99862-7340
© inhousevv2026@gmail.com
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Assinaturas GOV.BR em procuragoes para
Assembleias de Condominio: Podem Ser Utilizadas?

*Por Dr. Cristiano Dias Mello

om a expansao
dos meios digi-
tais e a popula-

rizagdo do GOV.BR, sin-
dicos e administradores
tém se perguntado: é va-
lida a procuragao assi-
nada pelo GOV.BR para
participag¢ao e votacao
em assembleias? A
resposta exige aten-
¢do, pois envolve a
distincdo entre os
tipos de assinatura
eletronica previstos

na legislacao brasilei-
ra e a interpretacdo dos
tribunais.

A Lei 14.063/2020,
que regulamenta o uso
de assinaturas eletroni-
cas por entidades pu-
blicas e privadas, clas-
sifica as assinaturas em
trés categorias: simples,
avangada e qualificada.
A assinatura realizada
pelo GOV.BR, na maioria
dos casos, enquadra-se
como assinatura ele-
tronica avancada, que
permite identificar o
signatario e anexar me-
tadados de integridade,
mas nao se confunde
com a assinatura quali-
ficada, que utiliza certi-
ficado digital ICP-Brasil,
padrao maximo de segu-
rancga juridica no pais.

Embora a legislacdo
nao proiba que particu-
lares utilizem assinatu-
ras avangadas para atos
civis, os tribunais tém
adotado postura mais
rigida quando se trata
de procuragdes, espe-
cialmente em contextos
que envolvem potencial
litigio ou representacao

sensivel. Em recente de-
cisao, o Tribunal de Jus-
tica de Minas Gerais re-
conheceu a insuficiéncia
de assinatura eletronica
simples/avancga-

da em procu-

racao
fins judiciais
entendendo que
nao atendia a segu-
ranca exigida para o ato
(“TIMG - Apelagao Civel
n?  1.0000.21.043729-
4/001, 52 Camara Civel,
Rel. Des. Carlos Leve-
nhagen, j. 27/05/2021").
Embora trate de proces-
so judicial, o raciocinio
se aplica aos atos de
representagao privada
guando existe potencial
disputa, como ocorre
nas eleicdes condomi-
niais.

Na esfera
o TRF-4

para

federal,
igualmente
rejeitou procuragao
assinada sem certifi-
cacao ICP-Brasil, por
auséncia de compro-
vacdao inequivoca da

~ .
~ .
7

b b

"...A resposta exige atencao,
pois envolve a distincao
entre os tipos de assinatura
eletronica previstos na
legislacao brasileira e a
interpretacao dos tribunais...."

autoria (“TRF4 — Apela-
¢do Civel n? 5000437-
56.2020.4.04.7108, 32
Turma, Rel. Des. Vania
Hack, j. 09/03/2022").
A posigao reafirma que,
guanto maior a relevan-
cia do ato de represen-
tacdo, maior deve ser o

cuidado com a forma.
Diante desse cenario
jurisprudencial, utilizar
procuragao assinada via
GOV.BRparafinsdevoto
em assembleia — es-
pecialmente em temas
delicados como eleigao
de sindico, aprovacao

Dr. Cristiano Dias Mello
Instagram: @melloemuniz
Advogado — OAB/ES 17.367
Colunista do Jornal Informe
Sindico.

Imagem: Freepik

de obras, orcamentos
e modificagdes de con-
vengao — pode gerar
guestionamentos futu-
ros, inclusive pedidos de
anulagao da assembleia.

Por isso, a recomenda-
¢do mais segura é exigir
que as procuragoes des-
tinadas a votagles se-
jam firmadas por:

» (a) assinatura digital
qualificada (certificado
ICP-Brasil/e-CPF); ou

» (b) assinatura ma-
nuscrita com firma re-
conhecida.

O condominio até pode
deliberar em assembleia
para aceitar assinaturas
GOV.BR como forma va-
lida — mas isso deve ser
feito expressamente,
com ciéncia dos riscos e
previsdao no edital.

Em temas de represen-
tacao, a prudéncia ainda
€ o melhor caminho.
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Nova Lei de Poda de Arvores e os Condominios:
O Que Sindicos Precisam Saber

*Por Ellen Matos

recente edicdo da
Lein215.299/2025
trouxe mudangas
relevantes na for-
ma como a poda e o corte de
arvores em situacao de risco
passam a ser tratados no Bra-
sil, impactando diretamente
a rotina dos condominios e
exigindo maior atengdo por
parte dos sindicos. Até entdo,
mesmo diante de darvores vi-
sivelmente comprometidas,
inclinadas ou com galhos ofe-
recendo perigo, a interven-
¢do dependia exclusivamente
de autorizacdo expressa do
6rgdo ambiental competen-
te, o que, na pratica, gerava
longas esperas e mantinha si-
tuacdes de risco a seguranca
de moradores, visitantes e ao
patrim6nio comum.

Com a nova legislagdo, o
cendrio muda de forma signi-
ficativa. A lei estabelece que,
uma vez protoco-
lado o pedido
de poda ou
corte junto
ao  drgao

*Ellen Matos

Advogada Condominial (OAB/ES
38.459), pos-graduada em Segu-
ranga Publica pela Universidade
de Vila Velha, pés-graduada em

Direito Imobiliario e Condo-
minial pela Doctum, atuante e
membro da comissdo de direi-
to Imobilidrio e Condominial da
OAB Vila Velha.

Compoe a diretoria da OAB Jo-
vem da OAB Vila Velha e Coor-
denadora de Marketing da OAB
Vila Velha.

ambiental, devidamente ins-
truido com laudo técnico ela-

\ borado por profissional habi-

litado que comprove o risco
existente, o poder publico
tem o prazo de até 45 dias
para se manifestar. Caso
esse prazo seja ultrapas-
sado sem resposta, o
condominio passa
~a ter respaldo le-
\ gal para realizar a
| intervencdo  ne-
cessaria, desde
que executada
por profissional
qualificado e
respeitados os
critérios técnicos
indicados no laudo.
Essa alteracdo acende
um alerta importante
para os sindicos, pois, embo-
ra a lei traga mais agilidade e
seguranca juridica para a to-
mada de decisdo, ela também
amplia a responsabilidade do
gestor condominial. A omis-
sdo deixa de ser apenas do
poder publico e passa a recair
sobre o condominio caso o ris-
co seja conhecido e nenhuma
providéncia seja adotada.
Assim, o sindico precisa

atuar de forma preventiva,
monitorando as arvores exis-
tentes nas dreas comuns,
solicitando vistorias técnicas
sempre que identificar sinais
de comprometimento e for-
malizando os pedidos aos 6r-
gdos ambientais com a docu-

"...A falta de

desses registros pode expor
o sindico a questionamentos,
autuacdes ambientais e até
responsabilizacdo civil em
caso de acidentes.

Em um contexto de chuvas
intensas, ventos fortes e au-
mento de eventos climaticos

informacao ou

a adocao de medidas sem
respaldo legal pode expor o
condominio a multas, agoes
judiciais e responsabilizacao
pessoal do gestor...."

mentacdo adequada.

Além disso, a nova lei refor-
¢a a importancia da organiza-
¢do documental. Protocolos
de solicitacdo, laudos técni-
cos, comunicag¢Oes oficiais e
contratos com empresas es-
pecializadas devem ser cuida-
dosamente arquivados, pois
sao esses documentos que
demonstram que o condomi-
nio agiu dentro da legalidade
e com diligéncia. A auséncia

extremos, a gestdo das areas
verdes deixa de ser apenas
uma questdo estética e passa
a integrar o nucleo da segu-
ranca condominial.

A Lei n2 15.299/2025 re-
presenta um avango ao evitar
que a burocracia impeca a
adoc¢do de medidas urgentes,
mas exige do sindico conhe-
cimento da norma, planeja-
mento e atuagdo técnica. Ig-
norar essas mudangas pode

Imagem: Freepik

significar ndo apenas multas
ambientais mas também ris-
cos reais a integridade fisica
de pessoas e ao patrimbnio
do condominio.

A nova legislacdo refor-
¢a que a atuacdo do sindico
exige cada vez mais conhe-
cimento técnico e juridico,
especialmente diante de te-
mas sensiveis como a gestdo
ambiental e a seguranga dos
moradores. A falta de infor-
macao ou a adog¢do de medi-
das sem respaldo legal pode
expor o condominio a multas,
acodes judiciais e responsabili-
zacdo pessoal do gestor.

Nesse cendrio, contar com
assessoria juridica especia-
lizada deixa de ser um di-
ferencial e passa a ser uma
necessidade, garantindo que
decisGes sejam tomadas com
base na lei, devidamente do-
cumentadas e alinhadas as
boas praticas de gestdo. O
sindico bem assessorado atua
de forma preventiva, reduz
riscos, protege o patrimoénio
comum e exerce sua func¢do
com mais seguranga, transpa-
réncia e credibilidade perante
os condéminos.
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POTENCIA

Linha de Vida, Ancoragem Predial
e Servicos Especializados

Atuamos em conformidade com as
normativas da NR12, NR18, NR33,
Nr35 entre outras

—

\: Instalagao dispositivos de ancoragem

predial e industrial

Instalagdo de linhas de vida [ ancoragem
Teste e ensaios de dispositivos de ancoragem
Inspecao periodica

Reforgo estrutural civil e metalico
Manutencao de telhados

Reforma de Quadras Poliesportivas
Manutencao de Fachadas

Pintura Industrial

Trabalhos em espagos confinados

PODODDDODODODDODDODD ©

Impermeabilizagao

ATENDEMOS T0DO 0
TERRITORIO NACIONAL

a1
......

(27) 3209.3007 | 171 99635.4004°

WWW.POTENCIAANCORAGEM.COM.BR

24 ancoragem@grupopotencia.net.br potenciaancoragem
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CAPIXABA

ELEVADORES

Nao espere
SEU ELEVADOR PARAR!

Seu elevador precisa funcionar todos os dias
com segurancga e desempenho maximo.

Na Capixaba Elevadores, sequimos um cronegrama
técnico rigoroso, revisando todos os componentes

para garantir maximo desempenho, seguranca

total, reducao de falhas e maior vida util do equipamento.

PLANTAO
24 HORAS

i ® Alvara de Funcionamento;
® Modernizacgao de Elevadores;

S . . ® Pinturas de Cabinas;
® Manutencao Preventiva e Corretiva; e
¢ Elaboracdo de Laudos Técnicos; ® Plataformas de Acessibilidade;

¢ Reformas Técnicas; e Adequacao dos Elevadores
® RIA (Relatério de Inspecao Anual); conforme as novas normas da ABNT. §

® 27 39823-7467 (serra)

VISTORIA 100%

o 27 98845-9448 (Vila Velha) GRATUITA
™27 99625-4690 (vitsria) Solicite! ©- capixabaelevadores

& www.capixabaelevadores.com.br
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APTA

| ELEVADORES

APTA

| \ | ELEVADORES

Elevador parado é prejuizo.

Nosresolvemos!
Eficiéncia e Sequranga:
Solucoes 3602 para os
Elevadores do seu Condominio

Transforme a experiéncia
dos moradores e reduza custos operacionais
com NOossos servicos especializados para todos 0s modelos:

*, Reparo e Venda de Pecas: *, Modernizagao Estética e Técnica:
Agmdade na reposicao com < Valorizagao imediata do m? e mais conforto
componentes de alta qualidade no transporte.

=, Manutencao e Instalagao: », Montagem de Elevadores:
< Equipe técnica altamente qualificada < Somos especialistas na montagem
para garantir o fluxo perfeito. de sistemas verticais com tecnologia
de ponta e precisdo técnica.

-, Estética Vertica:

< Seu elevador novo de novo!Trocamos SUA GESTAO MERECE PARCEIROS

revestimentos, subtetos e botoeiras

para criar um ambiente elegante e QUE ENTREGAM CUNFMNCA-
agradavel. Estilo e modernidade em CONHECA NOSSO PORTFOLIO!

cada detalhe.

de trajetoria profissional www.aptaelevadores.com.br

no mercado, 0S gestores

somam experiéncias, assim €3 comercial@aptaelevadores.com.br
também uma reputacao

baseada em exceléncia, @aptaelevadores

confiabilidade e
profissionalismo.
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Gestao Financeira
strategica
em Condominios

*Por Vivian Clark

inicio do ano é o pe-

riodo mais decisivo

para a saude financei-
ra de um condominio. E nesse
momento que sindicos e ad-
ministradores podem sair do
modo reativo e assumir uma
postura estratégica, baseada
em planejamento, previsibili-
dade e controle.

A gestdo financeira condo-
minial moderna exige mais
do que cumprir obrigacOes
legais. Ela demanda visdao de
médio e longo prazo, dominio
dos numeros e, sobretudo,
decisGes técnicas que preser-
vem o equilibrio financeiro
mesmo diante de cenarios
desafiadores, como inflacao
setorial, aumento da inadim-
pléncia e custos operacionais
cada vez mais complexos.

Neste artigo, abordo trés
pilares que, quando bem
integrados, transformam a
administracao financeira do
condominio: planejamento
orcamentdrio  antecipado,
combate estruturado a ina-
dimpléncia e gestdao inteli-
gente do fundo de reserva.

Planejamento orgamentario
antecipado: prever
para nao remediar

Elaborar o orcamento con-
dominial ndo deve ser um exer-
cicio de repeticdo automatica
do ano anterior com pequenos
ajustes. Para 2026, essa pratica
tende a gerar distor¢oes rele-
vantes no caixa.

A previsdo orcamentaria efi-
ciente precisa considerar, de
forma técnica:

¢ Inflagao especifica do se-
tor condominial, especialmen-
te em contratos de portaria,
limpeza, manutengdo, eleva-
dores, seguros e energia;

¢ Reajustes salariais e encar-
gos trabalhistas, que impac-
tam diretamente condominios
com funciondrios préprios;

¢ Novos custos operacio-
nais, como adequacdes legais,
manutengdes preventivas
obrigatdrias, investimentos em

seguranga e tecnologia;

¢ Historico real de despesas,
eliminando projecdes irreais ou
subestimadas.

Quando o or¢camento é bem
estruturado, o condominio
ganha previsibilidade, reduz a
necessidade de chamadas ex-
tras e transmite seguranga aos
condéminos. Mais do que um
documento financeiro, o or¢a-
mento passa a ser uma ferra-
menta de governanga.

Inadimpléncia em niveis
recordes: como enfrentar
sem comprometer o caixa

A inadimpléncia condominial
atingiu patamares historica-
mente elevados, pressionando
o fluxo de caixa e colocando
sindicos diante de decisdes
dificeis. O erro mais comum é
tratar o problema apenas de
forma juridica, quando, na ver-
dade, ele comega — e muitas
vezes se resolve — na gestao
contabil e financeira.

Algumas estratégias essen-
Ciais incluem:

¢ Monitoramento continuo
da inadimpléncia, com relato-
rios claros e atualizados;

* Provisao técnica para per-
das, evitando que o orcamen-
to seja artificialmente inflado
por receitas que ndo se con-
cretizam;

* Politicas de cobranga bem
definidas, alinhadas entre sin-
dico, administradora e asses-
soria contabil;

e Separagao clara entre
caixa operacional e recursos
vinculados, impedindo que a
inadimpléncia de hoje com-
prometa obrigacdes futuras.

Condominios financeiramen-
te saudaveis ndo sdo os que
ndo tém inadimpléncia, mas
os que sabem gerencia-la sem
perder o controle do caixa.

Fundo de reserva: seguranga
financeira ou risco oculto?

O fundo de reserva existe
para proteger o condominio
em situagbes emergenciais.
No entanto, quando mal ad-
ministrado, ele pode se trans-
formar em uma falsa sensacao

» - DecisGes que comegam no orgamento e

protegem o caixa o ano inteiro

de seguranca.

Uma gestdo estratégica do
fundo de reserva exige:

¢ Definicdo clara de finali-
dade, respeitando a conven-
¢do e as boas praticas de go-
vernanca;

e Separagao contabil rigoro-
sa, garantindo transparéncia e
rastreabilidade dos recursos;

¢ Planejamento de uso, evi-
tando retiradas recorrentes
para cobrir déficits operacio-
nais;

¢ Analise de impacto no flu-
xo de caixa, antes de qualquer
decisdo de utilizagdo.

O fundo de reserva nao deve
ser tratado como “caixa extra”,
mas como um instrumento de
estabilidade financeira que
protege o patrimonio coletivo.

Gestao financeira condominial
é decisao estratégica, ndao
apenas administrativa
Condominios que alcan-
¢am estabilidade financeira
sustentavel tém algo em co-
mum: decisGes técnicas ba-
seadas em dados, planeja-

mento e acompanhamento
profissional.
Sindicos que dese-
jam reduzir riscos,
evitar surpresas
ao longo do ano
e conduzir uma

uma aliada estratégica.
Mais do que cumprir ro-
tinas, a contabilidade
condominial moderna
atua como suporte a
tomada de decisao,
garantindo  equi-

gestdo respon- librio financeiro,
savel precisam transparéncia e
enxergar a seguranga para
conta- sindicos e
bilida- condéminos.
de nao
como
um cus-
to, mas
como

*Vivian Clark destaca-se por sua sélida experiéncia e atuagao de
29 anos na area contabil, sdcia da CF CLARK CONTABILIDADE com
expertise em: Gerenciamento de Custos, Analise Gerencial, Fluxo
de Caixa e Gestao Financeira.

Tel.: (27) 99225-0779 / E-mail.: contato@cfclark.com.br
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SINDICD, ESQUEGA AS FALTAS
E A GESTAD DE PESSOAL.
NGS CUIDAMOS DA LIMPEZA,
PORTARIA E MANUTENCAD
PARA VOCE FOCAR APENAS
NA GESTAD.

| «ENTINELA

CONSERVACAD

b _PATRI nr'oruu;/ 4

NOSS0 CARRO CHEFE £ A PRONTA RESPOSTA,
VIATURAS E PROFISSIONAIS PRONTDS PARA
TE ATEHDER OE IMEDIATD,

NOSSA PRESENCA CONSTANTE
FAL & DIFERENCA.

-

Servigos de Portaria:

I Inclui portaria 24h e controle de acesso,
visando a sequranga e o funcionamenta
continuo do ambiente;

Servigos de Limpeza e Conservagd:
¥ Limpeza geral e manuteng3o de ambientes;

Vigia Patrimaniak:
¥ Servigo de vigia para protegao de seu
patriménio e da sua empresa;

Contrdlader fie Acesss
S

gibionists, o

ﬁpelra:
eladoria

27 99822-8942 |99524-6799© ) © sentinelagesp@gmail.com
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SUA

ArtNobre

ENGENHARIA

SUA FACHADA E 0 CARTAD '
DE VISITAS DO SEU CONDOMINIO.
TRANSFORME-A COM A ARTNOBRE.

Somos especialistas em reformas de areas comuns e

Retrofit de Fachadas, focando na modernizacao

estetica e na corregdo técnica.

Garantimos a valorizac&o do imdvel e o cumprimento I Reformas de Condominlos: Modernizacdo

de normas com planejamento rigoroso, assegurando completa de dreas comuns, lazer e acessibilidade,

0 minimo de imPaCtD na rotina dos moradores. com foco em estética, funcionalidade e bem-estar
dos moradores.

2 | Retrofit de Fachadas: Recuperacdo técnica e
Pﬂr que a Arthhre i atualizac¢do estética de fachadas, eliminando patologias
,,suh";an l]nica: e valorizando o patriménio de forma segura.
Tl_JdU ?m din so-cuntrato. I Construgdo Civil: Execucdo e gerenciamento de obras novas,
»Diagnostico Preciso: ampliacdes e estruturas de apoio, com rigoroso controle de
Relatorios fotograficos detalhados. prazos, custos e qualidade.

>g?tau cumpcllem:d b o di PP Impermeabilizagdo: Solucdes definitivas contra infiltracées em
Fas sem uar ne.caueca para o sioicy. lajes, piscinas e reservatdrios, utilizando sistemas especificos
»Time de Especialistas: para o clima da Grande Vitéria.

Equipe local e certificada no ES.
> Estruturas Metdlicas: Projetos dgeis de coberturas, mezaninos e

»Maxi ili : e ; = e
Maxima Durabilidade: reforcos estruturais, aliando rapidez de execucdo e alta resisténcia.

Materiais de alta performance.

» Presenca Regional:
Agilidade e conhecimento local.

27 99889-41360 orca.artnobre.vix@gmail.com

2799257-01740 www.artnobre.com.br
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GRUPO

I N V I Botoeira para
pavimento com

extremidades raiadas (E.R)

ELEVADORES - ST
(=

Vertical

il

= Manutenc¢do
= Modernizacdo
= Assisténcia Técnica _
Chave Pacri E
. . di f 0
= Qualidade e Garantia i ”"‘”es\ "]
iy

Botoeira para
pavimento com

cantos raiodos PACRI

N ] -/.- \ : y
Acendimento do

Visor BIG Led azul ou
B vermelho

Visor BIG LED

com ou sem luz | Logo
| de emergéncia resinado
S

Intercomunicador

{_(Design Exclusivo) <& s Rosira

SLIM

s Perfil lluminado

Entre em contato:

. 273093-4024 | ©99786-3600
=) elevadoresgrupoinove@gmail.com
www.grupoinove.com.br

9 Rua Maria de Oliveira Maresguia, 04
Itaparica - Vila Velha - ES
Cep: 29102-245

Modernizamos seu elevador com o que ha de .
mais moderno e tecnolégico do mercado ) Atendimento 24 Horas
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EFICIESCIAE QUALIDADE EM CONDOMENIOS
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1

B my 4 N L LARBEAREREIERRS" L MmN P B RN

| . I
MAIS LONGEVIDADE PARA 0 SEU CONDOMINIO
Provemos solucoes de engenharia e manutencao em altura, garantindo a maxima
seguranca dos trabalhadores e a preservagao impecavel do patriménio de nossos clientes.

CONTRATE EMPRESA
}\, Instalacao de sistemas de ancoragem, com emissao de ESPECIALIZADA:
/" Laudo Técnico e ART de engenheiro responsavel.

RR Alianca:

Ancoragem e manutengao
dentro das normas NR-35/18
e NBR 16325, com total
documentagao técnica.

» Limpeza e revitalizagao de vidros, esquadrias de aluminio,
ACM e fachadas em geral;

» Remocao de chuva acida e demais manchas em superficies
envidracadas;

‘
» Limpeza técnica de placas solares (sistemas fotovoltaicos); . -
)) Pintura externa de edificagdes; )

}) Manutencao, substituicdo e aplicacao de rejunte em pastilhas
e ceramicas;

(27) 99689-81460

® rraliancaancoragem@gmail.com
@® @rrancoragememanutecao.pro
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R EV E S Nao deixe para depois:
Revestimento e Impermeabilizacao
:3 _%AS; em Caixas D'agua e Cisternas
DEPOIS

-

—

)} Feito em fibra
de vidro.

) Acaba de vez
com a infiltracao.
)} Facilita a limpeza

»» Material proprio para
armazenamento de agua

7715 ANOS DE GARANTIA

Proteja seu condominio
de infestacao de pombos
Protetores para caixas
de ar condicionado

AGENDE
UMA VISITA:

b ©

revestfibras@hotmail.com
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A importancia da qualificagao do
portelro para a seguranca condominial

*Por Marina Moreno

uando um crime

acontece dentro

de um condomi-
nio, a primeira pergunta
costuma ser: como al-
guém conseguiu entrar?
A resposta, na maioria das
vezes, ndo estd na falta de
tecnologia, mas em uma
falha silenciosa e recor-
rente: o fator humano na
portaria.

Durante anos, morar em
condominio foi sinbnimo
de protecdo e seguranca.
Muros altos, portdes au-
tomatizados e cameras
criaram uma sensacao de
protecdo. Mas a realidade
atual mostra algo diferen-
te: equipamentos prote-
gem estruturas, pessoas
preparadas protegem vi-
das.

Na Grande Vitéria, onde

l
-

A
1]
L

o crescimento urbano ace-
lerou a verticalizacdo e a
expansao de condominios,
os desafios de seguranca
também evoluiram. Ao
longo de 2025, os registros
de crimes contra o patri-
monio em dreas residen-
ciais continuaram presen-
tes, muitos deles com um
ponto em comum: falhas
no controle de acesso.

Esse cenario evidencia
um ponto essencial: mes-
mo com avangos tecnolé-
gicos e ac¢des publicas de
seguranca, o fator huma-
no segue sendo decisivo
na prote¢ao dos condomi-
nios.

Em muitos casos de inva-
sdes ou golpes dentro de
condominios, a fragilidade
ndao estd nos sistemas de
segurangca, mas na ope-
racdo da portaria. Crimi-
nosos utilizam estratégias

CARLES- =

de persuasao, disfarces ou
informacdes falsas para
tentar acessar o prédio.
Nessas situagdes, o por-
teiro se torna a principal
barreira entre o risco e a
seguranc¢a dos moradores.

E nesse ponto que o por-
teiro deixa de ser apenas
um funcionario operacio-
nal e passa a ser o ele-
mento estratégico da se-
gurang¢a condominial.

E aqui estd o erro mais
comum de gestdo: tratar
treinamento como custo.

Capacitar a equipe de
portaria ndo é um gasto...
é uma das decisGes mais
inteligentes que um con-
dominio pode tomar. Um
profissional treinado nao
apenas controla acessos;
ele identifica padroes, re-
conhece comportamentos
suspeitos e aplica pro-
cedimentos que podem

Imagem: IA

7

L}

GOHIOMIMO
BRISA MAR

evitar prejuizos fi-
nanceiros e, prin-
cipalmente, riscos
a vida.

No fim das
contas, a se-
guranca de um
condominio

gestdo e mentalida-
de de prevengao. E
talvez a pergunta
gue todo sindico
deveria se fazer
seja simples:
0 seu con-
dominio

ndo comega estd ape-
nas came- nas equi-
ras ou nos pado..
portdes ele- ou real-
tronicos. Ela mente
comega  nas prepa-
decisdes de rado?

* Marina Moreno

Gestora e Coordenadora Operacional com mais de 27 anos de
experiéncia no setor condominial. Paulistana radicada no Espirito
Santo ha 8 anos, atua em uma das maiores administradoras do
estado. E fundadora da E.agora.marina e colunista da comunida-
de UMCC e do site Mundo Condominios.

e Formagao Académica e EspecializagGes:

* MBA em Gestao de Pessoas e Formacgdo de Gestores (FGV-ES);
® Pos-graduagdo em Gestdo de Empresas (Mackenzie-SP);

¢ Sindica Profissional (Gabor-SP).
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Renove 0s moveis
de seu condominio!
Reforma de Estofados
com economia e
qualidade.

« Reforma de estofados de moveis externos; :
* Reforma de Cadeiras e Mesas Externas; -

* Reforma de Moveis em Fibra Sintética;

» Substituicao de tela sling de estofados area externa;

* Troca de Revestimentos;

* Substituicao de Espumas;

» Recuperacao da Estrutura;

» Reforco do madeiramento, troca de cintas elasticas e molas;

* Higienizacao, limpeza profissional e impermeabilizacao de estofados;
* Pintura e substituicao de telas;

« Substituicao tela Sling em Espreguigadeiras e Poltronas externas.

— D

-

@ eduardo.estofados_
" : #-l- '#

=
< ‘ S = ¥ reforma de moveis em fibra sintetica
\

O\

r

E.) (27) 99874-7000 eduardoxf@gmail.com
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Seguranca e
financeira para o

seu condominio!

GARANTIA CONDOMINIAL

v Antecipacao da receita
TOTAL do condominio

Nossa solucao definitiva para a saude financeira do
condominio. Repassamos mensalmente a receita TOTAL do
condominio, independente do numero de unidades
inadimplentes e assumimos a cobrancga extrajudicial e
judicial de todas essas unidades.

v Cobranca de taxas
atrasadas sem custo

Assumimos toda a inadimpléncia, pagando aoc condominio as
taxas que conddéminos inadimplentes nao pagaram. Isso
garante que o condominio receba os valores devidos em dia,
podendo assim honrar com todos seus compromissos
financeiros, sem atrasos, multas ou juros.

v Antecipacao para obras e
benfeitorias

Nossos clientes contam com a antecipagao de recursos para a
realizagcao de obras e benfeitorias no condominio. Os valores
sdao antecipados para o condominio e cobrados dos
conddminos em até 36x, garantindo que o prédio se
mantenha sempre conservado, bem cuidado e,
consequentemente, valorizado.

v Prestacao de contas

Transparéncia, organizagao e clareza para sindicos e
condéminos.

© 27 99201.0384
asgcobrancas@gmail.com

B Www.asgcobrancas.com.br
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A Contabilidade do
seu Condominio
esta em dia?

Assessoria Contabil

Planejamento Tributario

Gestao Financeira

BPO Financeiro

Emissao de Documentos
Certificado Digital
Planejamento e orcamentos

Regularidade Fiscal

Prestacao de Contas

Auditoria Contabill ._ v’ Gerenciamento de Custos

Sécia Contadora da v’ Analise Gerencial
CF Clark Contabilidade v Fluxo de Caixa

30 anos de atuagdo na drea

contdbil com expertise em: v Gestao Financeira

© [cfclark.contabilidade

(27) 99225-0779
(2 7) 9 8 84 3 & 3 7 3 5 5  contato@cfclarkcom.br

| €% www.fclarkcontabilidade.online
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NOVA REDACAO DA NR-1; GESTAO DOS RISCOS PSICOSSOCIAIS NO AMBIENTE
DETRABALHOEA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO CONDOMINIO

*Por Claudia Maria Scalzer

Norma Regulamen-
tadora n2 1 (NR-
1), aprovada pela
Portaria MTP n?
3214/1978 e atualizada pela
Portaria SEPRT n2 6.730/2020,
estabelece as disposi¢des gerais
relativas a seguranga e saude
no trabalho, bem como insti-
tui o Gerenciamento de Riscos
Ocupacionais (GRO), sendo de
observancia obrigatéria por to-
dos os empregadores e equipa-
rados, inclusive os condominios
edilicios, na condigdo de toma-
dores ou empregadores diretos
de mdo de obra, a luz das alte-
ragles introduzidas pela nova
redacdo da Norma Regulamen-
tadora n2 1 (NR-1), abrangendo
nao apenas os riscos fisicos, qui-
micos, bioldgicos, ergonémicos
e de acidentes, mas também os
riscos psicossociais, tais como
estresse ocupacional, assédio
moral, sobrecarga de trabalho,
conflitos interpessoais, jor-
nadas extensas e exposicdo a
situagOes de tensdo, especial-
mente no que se refere a ges-
tdo dos riscos psicossociais no
ambiente de trabalho.

ENQUADRAMENTO LEGAL -
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA
DO CONDOMINIO

O condominio, ao admitir
trabalhadores préprios — tais
como porteiros, zeladores, faxi-
neiros, vigilantes e auxiliares de
manuten¢do — enquadra-se no
conceito legal de empregador
previsto no artigo 22 da Con-
solidagdo das Leis do Trabalho
(CLT), ficando, portanto, sujeito
ao cumprimento integral das
Normas Regulamentadoras do
extinto Ministério do Trabalho,
especialmente da NR-1. E, mes-
mo que ndo possua finalidade
lucrativa, o condominio exerce
poder diretivo, fiscalizatério e
disciplinar sobre os emprega-
dos, circunstancia suficiente
para atrair a incidéncia das Nor-
mas Regulamentadoras expe-
didas pelo Ministério do Traba-
Iho, notadamente a NR-1.

Nos termos da NR-1, é dever
do empregador implementar
e manter o Gerenciamento de
Riscos Ocupacionais, por meio
da elaboragdo e execugdo do
Programa de Gerenciamento de
Riscos (PGR), que deve contem-
plar a identificagdo de perigos,
a avaliagdo dos riscos ocupacio-
nais e a adogdo de medidas de

prevencdo compativeis com a
natureza das atividades desem-
penhadas no ambiente condo-
minial. Tais riscos devem incluir,
entre outros, riscos fisicos, qui-
micos, bioldgicos, ergondmicos
e de acidentes, comuns as roti-
nas de limpeza, portaria, jardi-
nagem e manutencgao predial.

Além disso, a NR-1 imp0&e ao
empregador a obrigacdo de in-
formar e capacitar os trabalha-
dores quanto aos riscos existen-
tes no ambiente de trabalho,
bem como quanto as medidas
de prevengdo adotadas, asse-
gurando que todos os empre-
gados tenham ciéncia clara de
seus deveres e direitos relacio-
nados a seguranca e saude ocu-
pacional.

No contexto condominial, o
PGR deve abranger as ativida-
des desenvolvidas pelos em-
pregados préprios, consideran-
do os riscos fisicos, quimicos,
bioldgicos, ergonémicos e de
acidentes inerentes as fungées
exercidas, tais como exposi¢cdo
a produtos de limpeza, esforco
fisico repetitivo, trabalho em
areas comuns, manuseio de
equipamentos e circulagdo de
pessoas.

A NR-1 também impGe ao
empregador a obrigacdo de
promover a capacitagao, orien-
tacdo e informagdo dos tra-
balhadores quanto aos riscos
ocupacionais existentes e as
medidas de prevencgdo adota-
das, garantindo ambiente de
trabalho seguro e compativel
com as normas legais vigentes.

No caso de trabalhadores
terceirizados, embora o vinculo
empregaticio seja mantido com
a empresa prestadora de servi-
¢os, o condominio, na condi¢do
de contratante, possui respon-
sabilidade solidaria quanto a
observancia das normas de se-
guranca e saude no trabalho,
devendo cooperar com a im-
plementacdo das medidas de
preven¢do e assegurar que O
ambiente condominial ndo ex-
ponha os trabalhadores a riscos
adicionais ou ndo controlados,
conforme preconiza a NR-1.

DA AVALIAGAO PSICOLOGICA:
OBRIGATORIEDADE E
LIMITES LEGAIS

A NR-1 ndo impde, de for-
ma automatica ou genérica, a
obrigatoriedade de avaliagdo
psicoldgica individual dos em-
pregados. Todavia, impde ao
empregador o dever de avaliar

GESTAO DE CONDOMINIOS
E CONVIVENCIA HARMONICA

BEM ESTARE
SEGURANCA
RESIDENCIAL

REGRAS E
MANUTENCAO

PREVENTIVA

€ gerenciar 0s riscos psicosso-
ciais, o que pode, conforme o
caso concreto, justificar a ado-
¢do de instrumentos técnicos
adequados, entre eles avalia-
¢Oes psicoldgicas coletivas ou
individuais, desde que, porém,
ndo apenas:

= estejam fundamentadas na
identificagdo prévia de riscos no
Programa de Gerenciamento de
Riscos (PGR);

= sejam conduzidas por pro-
fissionais legalmente habilita-
dos;

= respeitem a dignidade da
pessoa humana, a intimidade e
a privacidade do trabalhador;

= ndo sejam utilizadas como
critério  discriminatério para
admissdo, permanéncia ou des-
ligamento do empregado, salvo
quando houver exigéncia legal
especifica.

Ressalte-se que a avaliacao
psicolégica ndo se confunde
com exame médico ocupa-
cional, regulado pela NR-7
(PCMSO0), devendo sua adogao
observar os principios da ne-
cessidade, proporcionalidade e
finalidade preventiva, sob pena
de violagdo aos direitos funda-
mentais do trabalhador.

CONSEQUENCIAS DO
DESCUMPRIMENTO

O descumprimento das dispo-
sicdes da NR-1 sujeita o condo-
minio as penalidades adminis-
trativas previstas na legislacao
trabalhista, dentre as quais mul-
ta e autos de infragdo lavrados
pela fiscalizagdo do trabalho,
sem prejuizo da responsabili-
zagdo civil por eventuais danos
materiais, morais, a saude ou a
integridade fisica dos trabalha-

dores, bem como da caracteri-
zacdo de culpa em demandas
judiciais decorrentes de aciden-
tes ou doengas ocupacionais.

Além disso, a inobservancia
das normas de segurancga pode
caracterizar culpa do condomi-
nio em demandas trabalhistas
e previdenciarias, inclusive para
fins de reconhecimento de nexo
causal e responsabilizacao judi-
cial.

Dessa forma, resta evidente
gue a correta aplicacdo da NR-1
no ambito condominial nao
constitui mera faculdade admi-
nistrativa, mas sim obriga¢do
legal, essencial a preservagao
da dignidade do trabalhador, a
prevencdao de passivos traba-
Ihistas e ao cumprimento da
fungdo social do condominio
enquanto ente empregador ou
tomador de servicos.

DA RESPONSABILIDADE
DO CONDOMINIO - RISCOS
PSICOSSOCIAIS

Identificados riscos psicos-
sociais relevantes no ambiente
condominial, o condominio tem
o dever de adotar medidas pre-
ventivas, tais como, mas nao
somente:

= reorganizag¢ao de jornadas e
escalas de trabalho;

= treinamento de gestdo de

MEDIACAO DE
CONFLITOS E
DIALOGO

PREVENCAD DE
ACIDENTES E
ADMINISTRAGAO JUSTA

conflitos e atendimento ao pu-
blico;

= politicas internas de preven-
¢do ao assédio moral;

= canais de escuta e apoio aos
trabalhadores;

= acompanhamento psicold-
gico preventivo, quando tecni-
camente indicado.

A omissdo do empregador
na gestdo desses riscos pode
ensejar responsabilizacdo admi-
nistrativa, civil e trabalhista, es-
pecialmente em casos de adoe-
cimento mental relacionado ao
trabalho.

A nova NR-1, portanto, impde
aos condominios a obrigacdo de
identificar, avaliar e gerenciar
0S riscos psicossociais existen-
tes no ambiente de trabalho.
Nao ha imposicdo legal genérica
de avaliagdo psicoldgica indivi-
dual de todos os empregados.
Esta avaliagdo psicoldgica deve
ser adotada como medida pre-
ventiva, desde que tecnicamen-
te justificada no PGR e realizada
dentro dos limites legais e éti-
cos. Por sua vez, o condominio
deve priorizar medidas organi-
zacionais e preventivas voltadas
a saude mental dos trabalha-
dores, pois a inobservancia da
gestdo dos riscos psicossociais
pode gerar responsabilizacdo
do condominio.

*Claudia Maria Scalzer
Advogada OAB/ES 7.385

Membro da Comissido de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024

Professora Universitaria

Especialista em Direito Condominial

Proprietaria do Escritério de Advocacia SCALZER Advocacia Condominial
Advocacia Especializada em Condominio ha mais 20 anos

Email: claudia.scalzer@scalzeradvogados.com.br

Instagram: @scalzer_advocaciacondominial

Site: https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial

o= ES DE
DICﬁDDPE
s::.lnﬁ FINANCEIRA
© CONDOMINIO



A gestao exige
responsabilidades:
pagamentos, controle de
receita, prestacao de contas
e transparéncia com os
moradores.

Com a tradicao e seguranca do
Sicredi, sua administracao fica
mais eficiente.
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1
Conta Corrente

"3, Linha Especial
@ de Crédito

| " Investimentos

Boletos - economia para seu

. condominio com o CUSTO ZERO no PIX

Gerente de relacionamento
dedicado ao seu condominio

J

Encontrea
agéncia mais
proxima!

Ha mais de 120 anos cuidando de vocé, do seu
patrimonio e apoiando o desenvolvimento local.
E ter com quem contar.
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asicrediserrana @ @ @ ©
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VILLA BOX

Armarios Autébnomos de Entrega

+ Valoriza o condominio com tecnologia e modernidade.
* Disponibilidade 24h, com seguranca e rastreabilidade.

f= Central r! Central | .. Central Oferecemos armériﬂs
B comé BN com?7 com 8 intaliuant
portas = portas portas Intevaentes aque
- | - armazenam encomendas
| e produtos de forma
B | N .
r- Central .. Central !! Central segura e aUtﬂmatlzada,
BN com9 =] | com10  ECEEE com 12 . :
== portas == portas | ES portas reduzindo riscos e custos
=
= :
I e ll desnecessarios.
L)
r== Cent;ﬂg' Principais Vantagens:
EE ;zr::us * Evita passivos trabalhistas por desvio de funcao.
== » Reduz custos fixos e tempo da portaria.
‘.

27 97400.01750 @ villaexpress9@gmail.com
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A importancia da assessoria juridica exclusiva para o sindico:
protecao pessoal orientacao estratégica e seguranca juridica

*Por Ellen Matos

atuacdo do sin-
dico vai muito
além da adminis-
tragdo cotidiana
do condominio. Trata-se de
uma funcdo que envolve
responsabilidades legais, to-
mada de decisdes sensiveis,
mediacdo de conflitos e re-
presentacdo formal da cole-
tividade condominial. Nesse
cenario, a assessoria juridi-
ca exclusiva para o sindico
torna-se um instrumento
indispensavel de protecao,
orientagao e seguranca ju-
ridica pessoal, sobretudo
diante do aumento signifi-
cativo da judicializacdo das
relacdes condominiais.

Diferentemente da asses-
soria juridica contratada pelo
condominio, que tem como
foco principal a defesa dos in-
teresses da massa condomi-
nial enquanto pessoa juridica,
a assessoria juridica exclusiva
ao sindico atua de forma dire-
cionada a protecdo individual
daquele que exerce a funcado.
Isso é essencial porque, ndo
raras vezes, o sindico respon-
de pessoalmente por atos de
gestdo, omissdes ou decisdes
que sdo questionadas judicial
ou extrajudicialmente por
conddébminos, terceiros, pres-
tadores de servico ou até or-
gdos publicos.

A defesa direta ao sindico é
um dos pilares dessa modali-
dade de assessoria. Processos
judiciais por danos morais,
acusacOes de abuso de po-
der, alegacdes de persegui-
¢do, impugnacdes de assem-
bleias, responsabilizacdo por
contratos, multas administra-
tivas e denuncias em 6érgdos
fiscalizadores sdo exemplos
comuns de situagdes em que
o sindico figura como parte
individual no polo passivo.

R

Nesses casos, a existéncia de
um advogado que atua ex-
clusivamente em sua defesa
garante uma estratégia juri-
dica adequada, técnica e im-
parcial, evitando conflitos de
interesse e assegurando que
os direitos do sindico sejam
plenamente resguardados.

Outro aspecto fundamental
é a prestacdo de orientacGes
juridicas especificas e perso-
nalizadas. O sindico lida dia-
riamente com decisdes que
exigem respaldo legal, como
aplicacdo de multas, adver-
téncias, gestdo de funciona-
rios, contratacdo e rescisao
de prestadores, conducdo
de assembleias, resposta a
notificacdes, demandas de
moradores e situacGes emer-
genciais. A assessoria juridica
exclusiva permite que essas
decisdes sejam tomadas de
forma preventiva, com base
na legislacdo, na convencao,
no regimento interno e na ju-
risprudéncia atual, reduzindo
significativamente os riscos
de nulidades, questionamen-
tos futuros e responsabiliza-
¢do pessoal.

Além disso, a seguranca ju-
ridica pessoal proporcionada
por esse tipo de assessoria re-

*Ellen Matos

Advogada Condominial (OAB/ES 38.459), pds-graduada em Seguranca
Publica pela Universidade de Vila Velha, pés-graduada em Direito Imo-
biliario e Condominial pela Doctum, atuante e membro da comissao de
direito Imobiliario e Condominial da OAB Vila Velha.

Compde a diretoria da OAB Jovem da OAB Vila Velha e Coordenadora

de Marketing da OAB Vila Velha.

flete diretamente na tranqui-
lidade e na eficiéncia da ges-
tdo. Um sindico que se sente
juridicamente amparado atua
com mais firmeza, autono-
mia e seguranca, evitando a
paralisia deciséria causada
pelo medo de errar ou de ser
processado. Essa protegdo
ndo apenas preserva o patri-

GRUPO

PENSOU

ADMIMNISTRACAD DE CONDOMINIOS

QUEM SOMOS

Somos especializados em

administragao de condominios,

gestao de administradoras
e gestdo de tecnologias.

Entregamos solugoes completas
e personalizadas para garantir a
eficiéncia operacional, 2 manutengao

Imagem: Freepik

monio e a imagem do sindi-
co, como também contribui
para uma administracdo mais
profissional, transparente e
alinhada as boas praticas de
governanca condominial.
Importante destacar que a
assessoria juridica exclusiva
ndo substitui a assessoria do
condominio, mas a comple-

menta. Enquanto uma atua
na defesa institucional do
ente condominial, a outra
protege a pessoa fisica do sin-
dico, suas decisdes, sua repu-
tacdo e sua responsabilidade
civil e administrativa. Essa dis-
tingdo é essencial para evitar
situagcdes em que o sindico
fique desassistido justamente
nos momentos mais delica-
dos da gestédo.

Diante da complexidade
crescente das relagdes con-
dominiais e do aumento da
exposicdo juridica do sindico,
investir em uma assessoria
juridica exclusiva deixa de
ser um custo e passa a ser
uma medida estratégica de
protecdo, prevencao e valori-
zacdo da funcdo. Trata-se de
um instrumento que assegu-
ra ndo apenas conformidade
legal, mas também estabili-
dade, confianca e seguranca
para quem assume a desafia-
dora missdo de gerir um con-
dominio.

ontar com uma empresa que

para a cperac

preventiva e a maxima valorizagao

dos patriminios.

® 0800 591 9590

Vamos conversar?

atendime

rte e gestio estratégica

mp 1o setor,

1o na otimizagdo de
2 gestdo de tecnologias?

Gulnu ‘l'al:rmlt ica o Consultoria:

www.grupopensou.com. br
1. br
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Com mais de de dominio no setor,
somos especialistas em manutencac e
modernizacdo de elevadores de todas as
marcas, oferecendo projetos
persconalizados com fakrica propria e o
maior estoque de pecas no Espirito Santo.

Nossos colaboradores altamente treinados
garantem atendimento 24 horas em todo o
estado, solidificando nossa reputacdo
como a escolha confiavel para todas as
necessidades relacionadas a elevadores
na regido.

>»Conheca
NOSSOS Servigos:

Manutencao e
Conservacdo de elevadores;

. - Bandeja de Delivery Retratil:
Fabricagdo e Montagem A

d ee | equ ores n OVOS; Cansado de ver entregas espalhadas pelo chdo do elevador?

Bandeja de Delivery Retratil, solucdo em ago inox que une higiene e sofisticacao

Modernizacdo Técnica Por que instalar?

e e Higiene: Acaba com o contato direto de embalagens com o piso.
e EStethO; = Durabilidade: Suporta até 20kg e protege o aco do elevador contra riscos.
= Praticidade: Design retratil que ndo ocupa espaco quando ndo esta em uso.
ACESSi bl | IdCIde = Valorizagao: Um detalhe que demonstra cuidado e modernidade na gestao.
Transforme a experiéncia de moradores e entregadores
com um toque de organizagao.

» Conheca aigs de nossos clientes:

PREFEITURA DE

GOVERNO DO ESTADD
DO ESPIRITO SANTO VITO R A

MATRIZ (VITéRIA): FILIAL (GUARAPARI):
(27) 3322-4447 | 99297-9889 (27) 3361-0671 | 99297-9889

@ elevadoresnacional.com.br
elevadoresnacionales 3 nacional@elevadoresnacional.com.br
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*Por Rebeca Medina

assembleia virtual veio
para facilitar a vida do
condominio, mas tam-

bém trouxe uma nova respon-
sabilidade para o sindico: fazer
tudo certo desde a convoca-
¢do. Se a forma estiver errada,
a assembleia pode ser questio-
nada e até anulada.

Hoje, a lei brasileira ja per-
mite que assembleias sejam
realizadas de forma virtual ou
hibrida. Isso significa que o
encontro pode acontecer to-
talmente on-line ou combinar
participacdo presencial e digi-
tal. O ponto-chave é simples:
todo conddmino precisa ter a
mesma chance de participar,
falar e votar, independente-
mente do formato escolhido.

Antes de marcar a assem-
bleia, o sindico precisa olhar
para a convencdo do condo-
minio. Se o documento nao
proibir expressamente o uso
de meios digitais, a assembleia
virtual é permitida. Mesmo
assim, atualizar a convencdo
€ uma atitude preventiva que
reduz conflitos e traz mais se-
guranca para as decisdes cole-
tivas, inclusive de ritos a serem
adotados.

Outro cuidado essencial esta
na convocac¢do. O edital pre-
cisa ser claro de maneira que
o condébmino consiga identifi-
car como vai participar, onde
acessar, quais dados usar,
como se identificar e de que
forma sua presenca e seu voto
serdo registrados. Convoca-
¢Oes genéricas ou incompletas
sdo um dos principais motivos
de anulagdo.

Durante a assembleia, a tec-
nologia utilizada deve estar

Assembleia Digital sem Risco: 0 que o sindico
precisa fazer para nao ter dor de cabeca

aliada coma dinamica que sera
empenhada, de maneira que a
plataforma escolhida permita
a identificacdo dos participan-
tes, garanta que cada unidade
vote corretamente e registre
tudo o que acontece. Por isso,
a gravacdo da reunido se tor-
nou uma aliada importante,
funcionando como prova e
protecdo em caso de questio-
namentos futuros, mas ha que
observar os limites da Lei Geral
de Protecdo de Dados.

As decisGes tomadas devem

SEU CONDOMINIO
REALMENTE SEGURO!

CFTV - Circuito Fechado de TV v
Sisterna de Alarme
Monitoramento 24 horas

Cerca Elétrica

Interfonia Digital

Portaria Virtual

Cerca Sensorizada

Catracas de Acesso
Controlador de Acesso Facial

Manutencao Preventiva e Corretiva
, Controle de Acesso (Tag / Biometria / Facial)
Portdes Eletronicos (Conserto e Automatizacao)

® vipseg__

ser registradas em ata, que
pode ser totalmente digital,
gue tem o mesmo valor ata fi-
sica, desde que reflita fielmen-
te o que foi deliberado.

Nos condominios que op-
tam pelo modelo hibrido, é
recomendavel, mas ndo obri-
gatdrio, que a conducdo da
assembleia ocorra no local
fisico, com sindico, presiden-
te e secretdrio presentes. Ao
mesmo tempo, é fundamental
organizar a lista de presenca
de quem participa, evitando

b >4

"...Antes de marcar a
assembleia, o sindico precisa
olhar para a convencao do
condominio. Se o0 documento nao
proibir expressamente o uso de
meios digitais, a assembleia
virtual é permitida...."

duplicidades ou falhas no con-
trole.

Muitos problemas juridicos
nascem de detalhes simples,
tais como: link ndo enviado, di-
ficuldade de acesso, voto sem
identificacdo ou uso indevido de
procuracdes. Esses erros, que
parecem pequenos, podem cus-
tar caro ao condominio.

Por isso, cada vez mais sin-
dicos tém recorrido a platafor-
mas especializadas, integradas

as administradoras, que orga-
nizam convocagdo, presenca,
votacdo e registro. Mais do
que modernidade, isso repre-
senta prevencdo de conflitos e
protecdo juridica.

A assembleia digital € uma
realidade irreversivel. Mas, no
condominio, ndo basta decidir
€ preciso decidir bem, e decidir
dentro da lei, de forma clara
e transparente, garantindo a
boa governanga condominial.

*Rebeca Medina

= Advogada (OAB/ES 25.057) e Empresaria.
= Idealizadora e hostess da Comunidade UMCC - O maior ecossistema do
Empreendedorismo Condominial Capixaba.
= Atuante e membro da Comissao Especial de Direito Condominial da OAB

/ES

= Atuante e membro da ANACON - Associagao Nacional da Advocacia Con-

dominial.

= Formada em Direito pela Universidade Estacio de S4, Pés-graduada em
Direito Empresarial, em Processo do Trabalho, Processo Civil, Advocacia
Extrajudicial, Advocacia Imobiliaria, Urbanistica, Registral e Notarial.

= Possui MBA em Direito Imobilidrio e atualmente esta cursando Comuni-
cagao Institucional e Gestdao de Marcas.

= Especialista em Protecdo Geral de Dados.

Instagram: @arebecamedina / Imagem da matéria: Freepik

Camera Speed Vip 3216 Intelbras

v’ E posslvel aproximar a imagem em
oté 16 x sem perder a qualidade.

v A VIP 3216 SD IR |A apresenta resolugcdo
Full HD, oferecendo imagens sempre
com otima qualidade e alto nive/
de detalhamento da cena.

v’ Conta com sensor de imagem de
alta sensibilidade noturna, garantindo uma otima
performance mesmo com o minimo de claridade.

v Com funcoes de inteligéncia, o camera cria uma
linha/cerca virtual no perimetro monitorado,
identificande o abandono ou a retirada de objetos.

v’ 0 IR inteligente de 100 metros garante imagens
nitidas e ilumina¢do uniforme no modo Noite,
identificando mesmo objetos longe da cdmera.

© 27 99995-6900

ORCAMENTO GRATUITD!
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MUDAS

DESDE 1994

VIVEIRO

FRUTI

CONFIE

®0000690

m Servigos:

- Paisagismo em Geral

“Implantagao e Execucao de Jardins
/Manutencao e Conservacao de Jardins

~ Fornecimento de Plantas Naturais, Insumos e Vasos.

m Produtos:
» Grama Natural | Grama em Tapete
» Grama Esmeralda | Grama Sao Carlos Plus
(Unica resistente a sombra)
~ Grama Zeon Americana (Exige menos manutencao)
~ Mudas Frutiferas
~ Mudas Citricas | Plantas e Mudas Ornamentais
* Flores | Pedras | Vasos | Substratos | Adubos | ® (2719 9900-8606

Terra Adubada. @frutimudas_gramas | () @viveirofrutimudas
www.viveirofrutimudas.com.br
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: SoLpA :
OLDAMART
SERRALHERIA E ANDAIMES

DA REFORMA DO PLAYGROUND A INSTALAGAO DE GRADES,
PORTOES E CORRIMAOS, OFERECEMOS SOLUGOES COMPLETAS EM
SERRALHERIA E ESTRUTURAS METALICAS.

> Reforma de Playgrounds

» Grades ,Portoes

> Portas, Escadas

> Bicicletarios

» Fechamento de Area

» Corrimao, Guarda Corpo

» Servigos de Serralheria

» Tampas, Tampoes e Grehas em Ferro galvanizado
» Chapas de Passagem de Carros

» Cobertura e Estruturas Metalicas

» Aluguel de andaimes e acessorios

» Travas diagonais, Plataformas Metalica

» Aluguel de betoneiras, andaimes e acessorios

Garantimos durabilidade e
acabamento impecavel para
valorizar cada detalhe do
seu espaco.

27 98822-5147 ©
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0 fim do Airbnb nos condominios?
Reforma do Codigo Civil

*Por Cristiano Dias Mello

uso de imoveis
para aluguel por
curta temporada,

popularizado por platafor-
mas como Airbnb, pode
estar com os dias contados
nos condominios residen-
ciais brasileiros — ou, pelo
menos, prestes a enfrentar
novas e importantes limi-
tacoes.

Isso porque tramita no
Congresso Nacional uma
proposta de reforma do
Cdédigo Civil que pretende
alterar significativamente
essa realidade. Pelo texto
em discussdo, a locacdo
por curta duracdo depen-
derda de autorizagdo ex-
pressa da convengdao con-
dominial ou de aprovacado
em assembleia.

Na pratica, a mudanca é
profunda.

Atualmente, em mui-

4

i

tos casos, prevalece o
entendimento de que,
na auséncia de proibicdo
expressa, o proprietario
pode utilizar seu imoével
para locacdes de curta
temporada. Com a possi-
vel alteracdo legislativa,
essa logica sera inverti-
da: o siléncio da conven-
¢do passara a significar
proibicdo.

O tema, contudo, esta
longe de ser simples.

De um lado, ha o direito
de propriedade, que asse-
gura ao titular do imdvel a
possibilidade de explorar

economicamente o seu
bem. De outro, surgem
preocupacles  legitimas

dos moradores, especial-
mente quanto a seguranca,
a rotatividade de pessoas
estranhas e a descaracteri-
zacdo do ambiente estrita-
mente residencial.

A proposta, portanto,

acende alerta

Imagem: Freepik
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ECOLATA

ENTULHOS

O JEITO INTELIGENTE DE
DESCARTAR ENTULHOS
EM SEU CONDOMINIO

nao apenas regulamenta b
uma pratica moderna, mas |\ y
também reforca o papel da
coletividade condominial
na definicdo dos limites de
uso das unidades.

Se aprovada, caberd aos
condominios decidir — de
forma democratica — se
desejam permitir ou res-
tringir esse tipo de loca-
¢do, exigindo maior parti-
cipagdao dos conddminos
e uma atuac¢do ainda mais
estratégica dos sindicos.

Mais do que uma simples
mudanca legal, o que se
desenha é uma redefinicdo
do equilibrio entre o direi-
to individual e o interesse
coletivo dentro dos condo-
minios.

E, ao que tudo indica,
essa discussao estd apenas
comecando.

NOSSOS CARRINHOS NAO RISCAM 0 CHAO
NOSSAS LATAS CHEGAM ONDE A
CACAMBA NAO CHEGA
O ENTULHO VAI EMBORA SEM DEIXAR

AQUELE RASTRO DE SUJEIRA

O ENTULHO VAI DIRETO PARA A LATA SEM
A NECESSIDADE DE ENSACAR

ATENDIMENTO COM RAPIDEZ, AGILIDADE

E DESTINACAO CORRETA DOS RESIDUOS

SUSTENTABILIDADE E RESPEITO

<

AS NORMAS AMBIENTAIS

z

FALE CONOSCO!

(O>799701-9968

ecolata_entulhos

4|

ecolataentulhos@gmail.com

Dr. Cristiano Dias Mello
Instagram: @melloemuniz
Advogado — OAB/ES 17.367
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Criancas no Condominio: Onde Termina a
Liberdade e Comeca a Responsabilidade?

*Por Larissa Peres Jabér

riancas em condominio

sempre foi um tema de

bastante polémica. Muitos

pais acreditam que nao ha
problema em permitir que os filhos
brinquem livremente nas dreas co-
muns; em contrapartida, ha sindicos
preocupados, e muitas vezes deses-
perados, com as consequéncias que
essa pratica pode gerar.

Embora seja perfeitamente com-
preensivel a sensacdo de seguranca
que os pais atribuem as instalagdes
do condominio, essa percep¢dao nem
sempre corresponde a realidade. Es-
tamos falando de criancas, pessoas
em processo de formacdo, cuja curio-
sidade e brincadeiras podem, por ve-
zes, resultar em acidentes graves.

O sindico possui, sim, o dever de
guarda das areas comuns e de pra-
ticar atos necessdrios aos interesses
dos conddminos. No entanto, isso
ndo significa que ele seja responsavel
pela guarda e vigilancia dos menores,
obrigacao que é atribuida aos pais ou
responsaveis, conforme dispde o art.
22 do Estatuto da Crianca e do Ado-
lescente.

Para fins legais, considera-se crian-
¢a a pessoa com até 12 anos de idade
incompletos, a quem é assegurado o
direito a liberdade, inclusive de fre-
guentar espacos comunitarios e brin-
car, ressalvadas as restricdes legais.
Assim, quando o regimento interno
do condominio impde regras quanto
a permanéncia de criangas em deter-
minadas areas, o objetivo ndo é sim-
plesmente tolher a liberdade, mas
proteger os menores de situagdes de
risco que podem, inclusive, resultar
em morte.

Um exemplo recorrente é o afo-
gamento de criangas em piscinas de

'l‘apetes
Pexrsonalizado

SOLICITE SEU
ORCAMENTO!!

edificios, muitas vezes desacompa-
nhadas ou acompanhadas apenas
por outras criancas. Outro fato
comum é o atropelamento de
menores que brincam
em gara- g
gens, area 4
unanime-
mente
proibida
para esse
fim  pelos
regimentos
internos.
Por ou-

tro lado, N
ha a pos-
sibilida-

responsabilizacdo do condominio em
casos de acidentes quando as condi-
¢Oes do espaco ou a omissdo do pro-
prio condominio contribuirem para o
evento danoso. Um caso emblema-
tico ocorreu em Uberlandia/MG, no
gual o condominio foi condenado ao
pagamento de danos morais e mate-
riais apds uma crianca de 9 anos ma-
chucar o pé em uma escada. Na sen-
tenca, o magistrado entendeu que
o condominio tinha ciéncia do risco
a integridade fisica dos moradores,
pois ja havia solicitado a substitui¢cdo

Imagem: Freepik

da escada a construtora, mas nao
adotou medidas eficazes para evitar
o acidente.1l

Diante disso, cabe ao sindico levar
as assembleias regras claras sobre a
permissdo de uso das dreas comuns
por menores, sempre pautadas nas
normas internas e na seguranga, além
de alertar os moradores por meio de
comunicados.

Ademais, é fundamental a apli-
cacdo de adverténcias e, em casos
mais graves, de multas aos pais que
ndo cumprem as normas e deixam de

 MERIDIOWA\L

CAHIACIF.F\

exercer a devida vigilancia sobre os
filhos.

Por fim, o foco deve ser sempre a
protecdo e a seguranga das criangas,
cabendo aos pais o dever de guarda e
vigilancia, e ao sindico a obrigacdo de
cumprir e fazer cumprir as normas,
bem como manter a correta manu-
tencdo e a sinalizacdo de segurancga
nas areas comuns do condominio.

*Larissa Peres Jabor é Advogada Condo-
minialista, Pés-graduada em Direito Imo-
bilidrio e Presidente da OAB Vila Velha.

(O 27 99855-6651
@tapetesimperio

Ha 14 anos no mercado,
somos especialistas em
atender condominios

com tapetes de alta qualidade,

durabilidade e acabamento impecavel.
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Taxas condominiais que cobrem despesas ordinarias
devem ser iguais para todas as moradias

k ‘Uma nova realidade de acordo com os precedentes recentes do STJ

*Por Claudia Maria Scalzer

Art. 1.336, inciso |, do

Codigo Civil determina,

como regra geral, que o
condbmino deve concorrer para
as despesas na propor¢do de sua
fragdo ideal, salvo disposicdo em
contrario na convencdo. Isso his-
toricamente levou proprietarios
de apartamentos maiores (como
coberturas) a pagarem taxas mais
altas. Esta, ainda é a realidade
de muitas convengdes. Contudo,
decisGes judiciais recentes tém
argumentado que, para despesas
ordindrias (manutencao, folha de
pagamento, limpeza, seguranga,
uso de areas comuns), que be-
neficiam todos os moradores de
forma semelhante, o rateio pela
fracdo ideal pode ferir o principio
da isonomia e configurar enrique-
cimento sem causa para as unida-
des menores.

O entendimento, em muitos
Tribunais, é de que o uso dos
servicos e areas comuns é o mes-
mo para todos, independente-
mente da metragem do imdvel.
Este entendimento, recente-
mente, formou precedente do
STJ que, ao julgar recurso inter-
posto nos autos de n2 5004979-
73.2021.8.13.0024, em tramite
na 52 Vara Civel da Comarca de
Belo Ahorizonte Minas Gerais,
reforgou a possibilidade de afas-
tamento do critério da fracdo
ideal quando este se revelar abu-
sivo e gerador de enriquecimen-
to ilicito para despesas que nao
guardam proporcionalidade com
a area da unidade, permitindo
assim que coberturas paguem o
mesmo valor que as demais uni-
dades nas despesas comuns, as
chamadas “despesas ordinarias”,
sob o fundamento do principio da
isonomia e vedagdo do enrique-
cimento sem causa dos demais
moradores, embora a validade
dependa da convencgdo e das cir-
cunstancias especificas.

A Convengao do meu Condo-
minio estabelece que o rateio de
todas as despesas é de acordo
com a fragdo ideal. A cobertura
deve pagar pela fragdo ideal de
acordo com a Convengao?

A Assembleia é soberana! Sera
mesmo?

“A soberania da assembleia
condominial, que rejeitou a alte-
ragdo da convengdo, encontra li-
mites na vedagdo ao abuso de di-
reito. Ao imporem a minoria (no
caso, uma Unica unidade) um cus-
to desproporcional que desonera
a maioria, os conddominos agem
em excesso de poder, passivel de
corregdo judicial”, afirmou a juiza
Claudia Fontes.

A partir dessa conclusdo, a jui-
za Claudia Fontes aplicou enten-
dimento do Superior Tribunal de
Justica em caso andlogo, no jul-
gamento do Agravo Interno no
Agravo em Recurso Especial n?
1.837.019/AL, tomando a decisdo
como paradigma.

Nos termos do Art. 1.333, da
Lei 10.406/02, a convengdo que
constitui o condominio edilicio
deve ser subscrita pelos titulares
de, no minimo, dois tercos das
fracOes ideais e torna-se, desde
logo, obrigatdria para os titula-
res de direito sobre as unidades,
ou para quantos sobre elas te-
nham posse ou detencdo. Esta
mesma Lei, em seu Art. 1.334
determina que além das cldusu-
las referidas no art. 1.332 e das
que os interessados houverem
por bem estipular, a convengao
determinard, além de outras, a
guota proporcional e 0 modo de
pagamento das contribui¢des dos
condéminos para atender as des-
pesas ordinarias e extraordinarias
do condominio (inciso I) e a com-
peténcias das assembleias (inciso
). O legislador, assim, conferiu
competéncia para que as Assem-
bleias Condominiais decidissem
a forma de contribuigao das des-
pesas condominiais (ordindrias e
extraordinarias). Assim, a cober-
tura deve pagar de acordo com a
fracdo ideal. De um lado, tem-se
a lei, principal fonte formal do
Direito, que autoriza prima facie,
a cobranga por fragdo ideal. De
outro lado, tem-se principio da
Intervencdo Minima do Estado,
gue minimiza a interferéncia dos
trés poderes do Estado nas re-
lagdes contratuais privadas, po-
rém, ha o pedido de intervengdo
estatal com supedancio na viola-

*Claudia Maria Scalzer / Advogada OAB/ES 7.385
Membro da Comissdo de Direito Condominial da OAB/ES 2023/2024 /

Professora Universitaria

Especialista em Direito Condominial

Proprietaria do Escritério de Advocacia SCALZER Advocacia Condominial
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Email: claudia.scalzer@scalzeradvogados.com.br

Instagram: @scalzer_advocaciacondominial

Site: https://cotidianocondomini.wixsite.com/cotidianocondominial

¢do no principio da isonomia.

Desta forma, a analise estaria
entre a violagdo de principios da
legalidade e da razoabilidade da
cobranga por fracao ideal para
custear as despesas com pessoal,
administrativas, de conservagdo
de dreas comuns e manutengdo
de equipamentos de uso geral,
gastos com agua e gas, fundo de
obras, benfeitorias e seguro pre-
dial. e mantido pela fragdo ideal
para despesas de consumo (dgua
e gas, na auséncia de hidréme-
tro individual), e fundo de obras/
benfeitorias que agreguem valor
ao imovel proporcionalmente a
sua fragdo, bem como o seguro
predial.

Utilizando-se do critério da
razoabilidade e da legalidade,
ao julgar o Recurso nos autos de
n? 5004979-73.2021.8.13.0024,
o TIMG, aplicou entendimento
do STJ, em caso analogo, no jul-
gamento do Agravo Interno no
Agravo em Recurso Especial n2
1.837.019/AL, entendeu que ha
despesas onde o critério da fra-
¢do ideal se justifica, tais como o
seguro da edificagdo (cujo prémio
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0O gue eliminamos da sua obra:

¥ Dreamentos estourados

¥ Falta de visibilidade em tempo real

X Atrasos no cronograma
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e eventual indenizagdo sdo atre-
lados ao valor/tamanho do bem)
e obras estruturais, benfeitorias
ou de fachada (que valorizam o
imdvel proporcionalmente), para
consumos de agua e gas caso ndo
haja medicdo individualizada,
partindo-se da premissa de que
uma unidade maior, com mais
areas de lazer privativas tende a
consumir mais recursos naturais.
Por outro lado, o pagamento de-
ver ser rateado de forma igualita-
ria entre todas as unidades para
as despesas de pessoal, adminis-
trativas, de conservagao de dreas
comuns e manutengdo de equi-
pamentos de uso geral.

O precedente do STJ ndo é Su-
mula Viculante, porém, estd sen-
do utilizado como paradigma em
decisdes. Cada caso é um caso.
Depende de pericia técnica a pro-
var alegagdo de enriquecimento
ilicito do condominio. Uma vez
provado, e a depender dos pe-
didos, poderd ensejar desde a
nulidade quanto a forma de ra-
teio das despesas a restitui¢do os
valores pagos a maior a titulo de
taxas condominiais.

E cedico que o artigo 1.336, in-
ciso |, do Cddigo Civil estabelece
que é dever do condémino con-
tribuir para as despesas do con-
dominio na proporg¢do das suas
fragBes ideais, salvo disposicdo
em contrdrio na convencdo. A lei,
portanto, confere a Convengdo
de Condominio a legitimidade de
estipular a forma de rateio. Con-
tudo, essa autonomia privada co-
letiva ndo é absoluta e ndo pode
servir de escudo para a perpe-
tuagdo de situagOes de flagrante
iniquidade ou abuso de direito,
devendo ser interpretada a luz
dos principios constitucionais e
das cldusulas gerais do proprio
Cddigo Civil, notadamente a ve-
dagdo ao enriquecimento sem
causa (art. 884 do CC) e a boa-fé
objetiva (art. 422 do CC). Enquan-
to o tema ndo for pacificado, a re-
comendagdo é que condéminos
que se sentirem prejudicados
busquem orientagdo juridica e,
se necessario, acionem o Judi-
ciario para revisar os critérios de
rateio. E aos condominios, que
busquem Assessoria Juridica es-
pecializada.
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A Evolucao da Violéncia contra a Mulher no Brasil:
Algumas reflexoes filosoficas, Culturais e o Dever de
Enfrentamento (também) no Ambiente Condominial

*Por Claudia Maria Scalzer

violéncia contra a
mulher constitui um
fendmeno histdrico e
estrutural que atravessa dife-
rentes periodos da sociedade
brasileira. Muito além de epi-
sodios isolados, trata-se de
um problema social profun-
damente enraizado em cons-
trugbes culturais, histdricas e
filoséficas que moldaram as re-
lagdes de poder entre homens
e mulheres ao longo do tempo.
Nas Ultimas décadas, o Brasil
avancgou significativamente no
reconhecimento juridico e ins-
titucional dessa problematica,
sobretudo com a criacdo de
legislacOes especificas de pro-
tecdo a mulher. Todavia, ape-
sar dos avangos normativos,
a violéncia de género ainda se
manifesta de forma alarmante,
inclusive em espagos que de-
veriam representar seguranca
e convivéncia pacifica, como os
condominios residenciais.
Nesse contexto, torna-se
fundamental compreender a
evolucdo da violéncia feminina
no pais sob uma perspectiva
filosdfica e cultural, bem como
analisar os desafios juridicos
e sociais relacionados a sua
ocorréncia no ambiente con-
dominial.

Raizes filosoficas e culturais
da violéncia de género

A compreensao da violéncia
contra a mulher exige o reco-
nhecimento das estruturas filo-
séficas que historicamente con-
tribuiram para a formacdo das
desigualdades entre os géneros.

Na tradi¢do filosdfica ociden-
tal, diversas correntes reprodu-
ziram concepgdes hierdrquicas
entre homens e mulheres. Em
muitos momentos da histéria,
a mulher foi associada a fragi-
lidade, a emocdo e a irraciona-
lidade, enquanto o homem era
vinculado a racionalidade e ao
poder politico.

A filésofa Simone de Beau-
voir, em sua obra O Segundo
Sexo, argumenta que a condi-
¢do feminina ndo é determina-
da biologicamente, mas cons-
truida socialmente. Segundo a
autora, “ndo se nasce mulher,

torna-se mulher”, expressao
que evidencia o carater cultu-
ral da desigualdade de género.
Sob essa perspectiva, a violén-
cia contra a mulher surge como
instrumento de manutengdo
de estruturas sociais que his-
toricamente privilegiaram o
masculino como referéncia de
poder.

Outro importante referencial
tedrico encontra-se na andlise
do socidlogo Pierre Bourdieu,
especialmente em sua obra A
Dominagdo Masculina. Para
o autor, as relagdes entre ho-
mens e mulheres sdo estrutu-
radas por mecanismos de do-
minagdo simbdlica, nos quais
praticas culturais e represen-
tagBes sociais reforgam hierar-
quias aparentemente naturais.

Nesse sentido, a violéncia de
género nado se limita a agressao
fisica, mas abrange também
formas simbdlicas e psicolégi-
cas de controle e subordinagao.

Historicamente, as estrutu-
ras sociais foram organizadas

género.

A violéncia contra a mulher,
portanto, ndo pode ser com-
preendida apenas como uma
conduta individual desviante,
mas como expressao de rela-
¢Oes de poder historicamente
construidas.

A evolugdo da protecdo
juridica no Brasil

A partir do final do século
XX, o Brasil passou por um im-
portante processo de transfor-
mag¢do normativa no enfren-
tamento a violéncia contra a
mulher.

A Constituicdo Federal de
1988 representou um marco
ao estabelecer a igualdade en-
tre homens e mulheres e ao
reconhecer a dignidade da pes-
soa humana como fundamen-
to da Republica.

Posteriormente, importan-
tes instrumentos legais foram
criados, entre os quais se des-
taca a Lei Maria da Penha, con-
siderada um dos mais avanca-

a violéncia de género nao
se limita a agressao fisica, mas
abrange também formas sim-
bdlicas e psicologicas de con-
trole e subordinacao...."

a partir de modelos patriarcais,
nos quais o homem ocupava
posi¢do de poder politico, eco-
némico e familiar. A filosofia
classica, em muitos momentos,
contribuiu para a legitimagdo
dessa hierarquia.

Durante séculos, a mulher foi
concebida socialmente como
figura subordinada, associa-
da ao espago doméstico e a
dependéncia masculina. Essa
construgdo cultural consolidou
uma légica de dominagdo sim-
bdlica e material, naturalizan-
do comportamentos de con-
trole, opressao e violéncia.

No Brasil, essa dinamica foi
reforcada por fatores histori-
cos especificos, como: a he-
ranca colonial patriarcal; es-
truturas familiares autoritarias;
desigualdade socioeconémica;
reproducdo de esteredtipos de

dos diplomas legais do mundo
no combate a violéncia domés-
tica. Essa legislacdo inovou ao
reconhecer diferentes formas
de violéncia (fisica, psicoldgica,
moral, sexual e patrimonial);
criar medidas protetivas de
urgéncia; ampliar a atuacdo do
Poder Judicidrio e das institui-
¢Oes de protecdo.

Outro marco relevante foi a
Lei do Feminicidio, que incluiu
no Cddigo Penal a qualificado-
ra do homicidio praticado con-
tra mulher por razoes da condi-
¢do de sexo feminino.

Esses avangos demonstram
gue o Estado brasileiro passou
a reconhecer a violéncia de gé-
nero como problema estrutural
e de interesse publico, exigindo
politicas publicas e instrumen-
tos juridicos especificos. Mas,
infelizmente, ndo é o bastante.

A violéncia contra a mulher
no ambiente condominial

O ambiente condominial
ocupa posi¢cao peculiar na ana-
lise da violéncia de género.
Trata-se de um espago priva-
do de convivéncia coletiva, no
qual coexistem relagdes fami-
liares, vizinhanca e adminis-
tragdo patrimonial. Em muitos
casos, episodios de violéncia
domeéstica ocorrem dentro das
unidades autébnomas, tornan-
do-se perceptiveis aos demais
moradores por meio de gritos,
agressoes, pedidos de socorro
ou perturbagdes reiteradas.
Esse cendrio levanta impor-
tantes questionamentos juri-
dicos:

= Qual o papel do condomi-
nio diante de situagdes de vio-
Iéncia doméstica?

= O sindico pode ou deve in-
tervir?

= Como equilibrar privacida-
de e protegdo a vitima?

Embora o condominio ndo
possua competéncia policial ou
jurisdicional, ele exerce funcdo
relevante na protecdo da cole-
tividade e na preservacdo da
dignidade humana dentro do
ambiente comum.

A atuagdo do sindico e da
administracdo pode ocorrer
por meio de registro de ocor-
réncias internas; comunicacdo
as autoridades competentes;
cooperagao com medidas pro-
tetivas judiciais; orientagdo aos
moradores e funciondrios. Em
diversas situagdes, porteiros,
zeladores e vizinhos sdo os
primeiros a perceber sinais de
violéncia, tornando-se atores
relevantes na preven¢do de
tragédias.

Responsabilidade social
e gestao condominial

A gestdo condominial mo-
derna ultrapassa a mera ad-
ministracdo financeira e patri-
monial. Atualmente, espera-se

do condominio uma postura
ativa na promogdo de um am-
biente seguro e socialmente
responsdvel. Nesse contexto,
algumas medidas preventivas
podem ser adotadas: criacdo
de protocolos internos para
situages de violéncia domés-
tica; treinamento de funciona-
rios para identificar sinais de
agressdo; campanhas de cons-
cientizacdo entre moradores;
incentivo a dendncia e a prote-
¢do das vitimas.

O condominio, enquanto
microcosmo social, reflete as
dindmicas da sociedade em
geral. Assim, politicas internas
de prevencdo contribuem ndo
apenas para a seguranga dos
moradores, mas também para
a construgdo de uma cultura de
respeito e prote¢do a dignida-
de humana.

A evolugdo do combate a vio-
Iéncia contra a mulher no Brasil
demonstra que mudangas juri-
dicas, embora essenciais, ndo
sdo suficientes para erradicar
um problema de raizes histori-
cas e culturais profundas.

A superagdo desse fendme-
no exige transformacao social,
educacdo para igualdade de
género e atuagdo integrada en-
tre Estado, institui¢Ges e socie-
dade civil.

No ambito condominial, essa
responsabilidade também se
manifesta. Sindicos, adminis-
tradores, funcionarios e mo-
radores desempenham papel
importante na identificacdo
e enfrentamento da violéncia
doméstica.

Mais do que um espaco de
moradia, o condominio deve
se consolidar como ambien-
te de convivéncia baseado no
respeito, na solidariedade e
na protecdo da dignidade de
todos os seus integrantes —
especialmente daqueles que
se encontram em situagdo de
vulnerabilidade.
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Expulsao em condominio

RJ: Justica expulsa ex-jogador por conduta antissocial

Terga-feira, 17 de margo de 2026

ex-jogador Carlos Al-
berto foi expulso do
Condominio Alphaland

Residence Club, na Barra da Tiju-
ca, zona oeste do Rio de Janeiro.
A decisdo foi proferida pela juiza
Erica Batista de Castro, da 12 Vara
Civel Regional da Barra da Tijuca,
na quinta-feira (12). A medida
ocorreu apds moradores apre-
sentarem 52 dentincias contra o
ex-atleta, que atuou por Vasco e
Fluminense.

A magistrada fundamentou a
sentenga na existéncia de "con-
duta antissocial reiterada e
incompativel com a convivén-
cia no condominio". A decisdo
considerou que multas aplicadas
anteriormente ao ex-jogador ndo

provocaram mudangas em seu

B comportamento.

As denuncias relatam "com-
portamento antissocial reitera-
do" do ex-atleta. Os episddios
ocorreram entre junho de 2019
e marco de 2023, periodo de
aproximadamente quatro anos.

A sentenca registra que os

episddios incluem gritaria, ofen-
sas, uso inadequado das dreas
comuns e festas em horarios va-
riados com musica alta. Morado-
res também citaram danos ao
patrimOnio alheio, ameagas de
tiro, orgias, agressoes e urina no
corredor.

O ex-jogador admite que tenha
cometido excessos com som em
alto volume. Ele nega as outras
praticas e afirma ser vitima de
perseguicdo de outros morado-
res. Carlos Alberto pede indeniza-
¢do por danos morais. O ex-atleta
tem direito a recorrer da decisdo
na justica.

Como proceder em casos

de comportamento

antissocial no condominio?
Priorize a seguranca: evite con-

fronto direto; acione portaria/ze-

ladoria e, se houver risco, chame

SEU PARCEIRO IDEAL
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MANUTENGOES = INSTALACOES = PROJETOS

CLIMATI

a policia.

1. Registre tudo: datas/hora-
rios, local, descricdo, testemu-
nhas e evidéncias (cameras, au-
dios, mensagens).

2. Notifique formalmente (por
escrito) apontando a regra viola-
da (Convencdo/Regimento). A
multa exige notificagdo prévia e
direito de defesa.

3. Escalone as medidas: adver-
téncia - multa (conforme Con-
vengdo/RI) > em caso reiterado
e grave, leve a assembleia para
deliberar medidas mais duras (po-
dendo chegar a multa de até 10x
a cota, conforme o caso e previ-
sdo/legalidade).

4. Oriente a vitima a fazer B.O.
Isso dd amparo para medidas ju-
diciais e evita omissdo do condo-
minio.

Melhor caminho: documentar
+ notificar com direito de defesa
+ aplicar penalidades gradual-
mente, e assembleia quando a
conduta for repetida e tornar a
convivéncia insustentavel.

* Conteudo gerado pela Inteli-
géncia Artificial do SindicoNet

Fonte: Conteudo SindicoNet (Pro-
duzido com o Auxilio de IA)

ZACAQD

VENDAS |

Comercializamos a melhores as marcas e modelos.

Realizamos servicos de manutengio preventiva
e corretiva, que incluem limpeza e higienizagao

dos equipamentos (filtros, serpentinas e dutos],

verificagdes de sistemas elétricas e eletronicos,
substituicdo de pecas, e diagnodstico de falhas

para garantir o conforto térmico, a qualidade do ar,

a eficiéncia energética e o prolongamento da vida

util dos aparelhos, conforme exige a Lei n® 13.589/2018

™ (2199256-2116

© comercial@reisclimatizacao.com.br
@reisclimatizacao

Contamos com uma eguipe extremamente

capacitada vos aguardando.

Contratos*

Contratos de manutencao mensal

com [PMOC], exigéncia do
Ministério da saude
Portaria n®3.523/98.

ORGCAMENTO
SEM COMPROMISSO!




