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AO assumir a gestao de um condominio, diversos termaos,
antes desconhecidos, passam a fazer parte do dia a dia

do sindico. Especialmente em relacao a seguranca, e
fundamental estar familiarizado com esses termaos para
saber quais servicos e equipamentos contratar, como
prestar contas disso e como obter a satisfacao de todos que
transitam pelo condominio.

Para ajudar nessa tarefa, reunimos Os principais termaos para
sindicos e administradoras com foco na seguranca. Vamaos la!

i =
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AVCB

O AVCB, também conhecido como Certificado de Aprovacao do Corpo de
Bombeiros, € um documento que garante que o edificio esteja em conformidade
Ccom as normas de seguranca referentes a prevencao e combate a incéndio. A
periodicidade de renovacao do AVCB depende da legislacao de cada estado, mas

costuma variar de 1 a 5 anos. A seguir, sao listados alguns itens exigidos pelo AVCB:

» Atestado de brigada de incéndio, que comprove que o condominio tem pessoas
capacitadas para lidar com situacdes de risco relacionadas a incéndio;

» Anotacao de Responsabilidade Tecnica (ART) de para-raios e de instalacao de gas;

» Atestado de abrangéncia de grupo moto-gerador (para sistemas de energia

de emergéncia);

» Atestado de escada pressurizada;

» Laudo elétrico;

» Atestado de sistemas de combate a incéndio (hidrantes, portas corta-fogo,
corrimaos, etc);

» Controle de Materiais de Acabamento e Revestimento (CMAR), que atesta que ©
condominio utiliza carpete, tintas e outros materiais antichamas.

Assembleia

Reuniao de conddminos convocada pelo sindico pelo
Menos UMma vez ao ano e esta prevista no Codigo Civil,

nos artigos 1.350 a 1.355. E na assembleia que se aprova o
orcamento das despesas, as contribuicoes dos conddminos
e a prestacao de contas. Tambem serve para eleger o
sindico e alterar o regimento interno. Salvo excecdes, as
deliberacoes da assembleia sao tomadas, em primeira
CONvOoCcacao, pela maioria de votos dos conddminos
presentes, desde que representem pelo menos a metade
das fracoes ideais. Quando ha necessidade de discutir um
assunto pontual ou urgente, como a instalacao de um
sistema de seguranca, € possivel convocar uma assembleia
extraordinaria.
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CFTV

CFTV ¢ a sigla que se refere a Circuito Fechado
de TV para sistemas de vigilancia. As cameras
de monitoramento sao largamente usadas para
proteger condominios, residéncias, empresas e
locais publicos. Por meio das imagens em alta
definicao das cameras, € possivel identificar

O rosto de pessoas ou detalhes do corpo,
como tatuagens. Assim, o sistema oferece um
controle visual sobre o local monitorado, com
registro de imagens que podem ser consultadas
posteriormente. Os sistemas de CFTV podem
operar com tecnologia IP e HDCVI, que se
adaptam a diversos cenarios e projetos em
relacao a valores, estrutura necessaria e portes
variados. Os gravadores digitais, softwares e
aplicativos complementam o sistema.

Conddomino

E o proprietario do imovel, aquele que arca com
as responsabilidades perante o condominio.
Nao se deve confundir o conddmino com o
morador ou inquilino. O morador reside no
apartamento, seja proprietario ou nao. Ja o
inquilino € qguem paga o aluguel. Para fins de
deliberacao na assembleia, vale o voto do
conddmino, a Nao ser que o INquilino ou o
morador tenham procuracao do proprietario
para votar em seu nome. Mesmo nao sendo
conddminos, os moradores ou Inquilinos
devem cumprir as determinacdoes das
assembleias, da convencao condominial e do
regimento interno, bem como todas as outras
regras estabelecidas para o condominio.

N
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Convencao condominial

A convencao condominial, tambem
conhecida como estatuto do condominio,
e um documento juridico que estabelece

as regras gerais de uso e administracao

do condominio, bem como os direitos e
deveres de todos que fazem parte dele.
Devido a sua importancia e complexidade,
indica-se que um advogado especialista em
Direito Imobiliario auxilie na sua elaboracao.
Cada condominio deve redigir sua propria
convencao, que so pode ser atualizada com
a aprovacao de dois tercos dos conddminos
votantes.

Convocacao

Convite feito aos conddminos para a
participacao na assembleia. A forma

e O prazo de convocacao devem ser
regulamentados pela Convencao.
Aconselha-se que o edital de convocacao
seja publicado ao menos 10 dias antes da
realizacao da assembleia e, em seqguida,
seja afixado em um ambiente de grande
circulacao de pessoas no condominio e
encaminhado a todos os apartamentos. Ele
deve conter o assunto a ser tratado e o que
sera votado, se for o caso.dos conddminos
nao for convocado.

Glossario para condominios: principais termos para sindicos e administradoras


https://www.sindiconet.com.br/informese/convocacao-de-assembleia-administracao-assembleias-de-condominio
https://www.sindiconet.com.br/informese/convocacao-de-assembleia-administracao-assembleias-de-condominio

intelbras

Controle de acessos

Sistemas e dispositivos que gerenciam e registram
todo o fluxo de pessoas e veiculos no condominio.
O objetivo é proporcionar seguranca a todos os
envolvidos no dia a dia do condominio. Para a
Implantacao do controle de seguranca, € preciso
considerar trés fatores: tecnologia, profissionais

e normas de conduta. Assim, equipamentos de
identificacao, como cameras, sensores, fechaduras,
sistemas de biometria, entre outros, devem ser de
qualidade e ter tecnologia de ponta. Para que o sistema
funcione de forma adequada, as normas de conduta
devem ser cumpridas por todos 0s envolvidos —
moradores, visitantes, funcionarios.

Controle de pragas

Protecao de todos os ambientes do condominio contra
ratos, baratas, cupins, formigas e demais insetos que
possam prejudicar a saude das pessoas ou danificar o
mobiliario e a estrutura do predio. Embora as epocas
do ano com maior proliferacao dessas pragas sejam

a primavera e o verao, quando a temperatura esta

mais alta, os cuidados devem ser tomados 0 ano

todo. A periodicidade de acdes como dedetizacdo,
desratizacao ou descupinizacao varia conforme as

caracteristicas do condominio. Avalie o tamanho das
areas comuns, dos jardins, a proximidade a cursos
d'agua, entre outros fatores que possam atrair pragas.
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Gestao condominial Gestao de pessoas

A gestao condominial € papel do sindico, que tem A limpeza, a ordem, a operacao € a manutencao de equipamentos Nos

mandato de ate dois anos, o qual pode ser renovado. condominios sao realizados por profissionais contratados. Suas principais

Para conduzir a gestao do condominio, € desejavel que funcdes sao de auxiliar administrativo, porteiro ou vigilante, zelador e

O sindico seja um lider: saiba lidar com pessoas, assumir auxiliar de limpeza. A gestao desses recursos humanos envolve selecao,

responsabilidades, ser agente de mudancas. Entre suas administracao de folha de pagamento, capacitacao e valorizacao de

responsabilidades, previstas no Codigo Civil, destacam-se: profissionais, e deve respeitar as normas regulamentadoras, a legislacao
trabalhista e as relacOes sindicais. A contratacao dessas pessoas pode ser

» Convocar a assembleia; feita de forma direta ou terceirizada. O sindico deve estudar o cenario em

» Representar o condominio; gue se encontra para avaliar a opcao que melhor atende ao condominio.

» Informar sobre a existéncia de procedimento judicial ou
administrativo;

» Cumprir e fazer cumprir o regimento interno, a
convencao condominial e as deliberacdes da assembleia;
» /elar pela conservacao e guarda das partes comuns e
pela boa prestacao de servicos por terceiros;

» Elaborar o orcamento de receitas e despesas

referentes ao ano;

» Cobrar as contribuicdes dos conddminos;

» Prestar contas a assembleia;

» Realizar o seguro da edificacao.
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Gestao financeira

E dever do sindico prestar contas aos conddminos
sobre as operacoes realizadas no condominio.
Cabe a ele elaborar o orcamento das receitas

e das despesas relativas a cada ano, cobrar

as contribuicoes dos conddminos, cobrar as
multas devidas e realizar o seguro da edificacao.

A legislacao nao obriga a contratacao de um
profissional para fazer a contabilidade. No entanto,
e bastante recomendavel que ela seja feita por um
profissional da area, de forma a evitar incorrecoes
e possiveis fraudes.

intelbras

Inadimpléncia

O conddbmino que nao pagar a taxa condominial pode ser
considerado inadimplente no dia seguinte apos o vencimento
da fatura. Mas, na pratica, a maioria dos condominios considera
atraso somente a partir do segundo Mmés sem pagamento.

Em situacoes de ate trés meses de atraso, € praxe manter a
cobranca de forma interna. Passando disso, vale entrar com
uma agcao contra o conddmino. Essas praticas sao as mais
comuns, mas, como a legislagcao nao deixa explicito como
deve ser a cobranca, ela precisa estar definida na convencao
condominial ou no regimento interno. O inadimplente fica
proibido de votar e ser votado em assembleias.
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Manutencao
corretiva

E feita apos a ocorréncia de um
problema nos equipamentos do
condominio. Sao as acdes de
correcao de falhas ou desgastes
NoSs sistemas e aparelhos. Por ser
emergencial, a manutencao, nesse
Caso, pode custar cinCco vezes mais
do que se fosse feita de forma
preventiva. Esse valor a mais se
deve a aquisicao de produtos e a
contratacao de servicos e mao de
obra emergenciais. A manutencao
corretiva tambem costuma gerar
prejuizos pela interrupcao do uso do
equipamento que falhou.

0000

000

Manutencao
periodica

A legislacao referente ao condominio,
assim como as normas tecnicas e
regulamentadoras, prevé uma serie de
acoes de manutencao que precisam
ser realizadas regularmente, a fim de
proporcionar um ambiente saudavel
e sequro a todos, evitando gastos nao

planejados. Entre as atividades previstas pela
Mmanutencao periodica, destacam-se:

» Limpeza da caixas d'agua e da fachada;
» Inspecao predial;

» Dedetizacao;

» Tratamento da piscina;

» Manutencao de elevadores e dos extintores;

» Checagem de instalacdes elétricas;
» INnspecao de para-raios.

Manutencao
preventiva

Deve ser feita regularmente, para manter os
equipamentos do condominio em bom estado,
evitar que o edificio se deteriore e perca seu valor
de mercado, alem de manter a seguranca € a
salubridade do local. Os condominios mais Novos ja
contam com um plano de manutencao preventiva
proposto pela construtora. A manutencao preventiva
contempla 0s sequintes itens, entre outros:

» Portdes automaticos;

» Interfones;

» Escadas pressurizadas;

» Bombas de agua;

» Jardins e areas de lazer;

» Casa de maquinas;

» Pintura, lampadas e sensores;

» Reservatorios;

» Caixas de inspecao, como de esgoto e aguas pluviais.
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Normas

O condominio deve seqguir a legislacao vigente, bem

COMO cumprir as normas tecnicas e regulamentadoras.
Embora estas nao tenham forca de lei, se nao forem
seqguidas e houver algum acidente em decorréncia de
negligéncia, o sindico pode responder civil e criminalmente
pelo Infortunio. Ha, basicamente, dois tipos de normas.

As normas técnicas (NBR) da Associacao Brasileira de
Normas Tecnicas (ABNT), gue abordam criterios minimaos
de seguranca, parametros de construcao, prevencao a
iIncendios, entre outros, cujo conteudo esta disponivel

para compra no site da associacao. £ as normas
regulamentadoras (NR), emitidas pelo Ministerio do
Trabalho, que regem as condi¢cdes de trabalho adequadas
aos funcionarios do condominio, com atencao a saude e a
seguranca dos individuos, e estao disponiveis gratuitamente
No site do Ministerio do Trabalho.
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Obras necessarias

Sao aquelas que tém por finalidade conservar
O bem ou evitar que se deteriore. S30
indispensaveis para manter as areas comuns
em boas condi¢cdes. Como exemplo, citamos
reparos nas calhas, no telhado, nos sistemas
de iluminacao, de agua e de esgoto. Elas
podem ser realizadas, independentemente
de autorizacao, pelo sindico, ou, em caso de
OMIissao ou impedimento deste, por qualquer
conddmino.

o
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Obras uteis

De acordo com o Codigo Civil, obras uteis
sao aquelas que aumentam ou facilitam ©
uso do bem. Como exemplos, podemos

citar a cobertura ou ampliacao das vagas

de garagem, individualizacao da agua ou

do gas, instalacao de grades ou sistemas

de seguranca. Sao obras que valorizam

O condominio. Sua execucao requer
aprovacao da maioria (metade mais um) dos
conddminos em votacao na assembleia.

[
inios: principais termos para sindicos e administradoras

Obras voluptuarias

S3ao obras que embelezam o condominio
para mero deleite ou recreio e gue Nao
aumentam o uso habitual do bem, ainda
que o tornem mais agradavel ou elevem
seu valor. A preocupacao agui e estetica
Oou recreativa. Melhorias Nno paisagismo ou
Nna decoracao sao exemplos desse tipo de
obra. Requerem votacao na assembleia e
precisam da aprovacao de dois ter¢cos dos
conddminos para serem realizadas.
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Orcamento

A previsao orcamentaria deve ser feita anualmente pelo sindico e deve
informar comao serao utilizados os recursos arrecadados pelo condominio.
Para fazer essa previsao, € preciso levar em conta os gastos do ano anterior e
fatores como inadimpléncia, inflacao do periodo e questoes trabalhistas, como
dissidios e 139 salario. E prudente fazer o orcamento com certa margem de
erro para cobrir imprevistos que possam ocorrer No ano vigente.

\ o —_—
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Protecao perimetral

E um meétodo de seguranca patrimonial que protege todo
O entorno do condominio. O objetivo € impedir a invasao
da propriedade. As formas mais simples de protecao
perimetral sao a cerca eletrificada e © monitoramento
com cameras, que auxiliam o trabalho da seguranca,
fazendo o monitoramento de locais de ponto cego e
areas distantes. Existem ainda solucoes que formam uma
barreira muito mais poderosa contra possiveis invasores,
COMO OS sistemas que usam feixes de infravermelho

gue formam um muro invisivel (sensores de barreira),
favorecendo a estetica do ambiente e, caso sejam
violados, disparam alarme e enviam notificacoes para a
seguranca.
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Prestacao de contas

E papel do sindico prestar contas aos
condominos sobre as operacoes realizadas
CcoOm 0S recursos do condominio. A prestacao
de contas, assim como O orcamento,

deve ser feita anualmente e ser aprovada

em assembleia. Entre os documentos
necessarios, listamos o demonstrativo

de despesas, o balanco contabill, a
documentacao comprobatoria de despesas
e receitas, alem de comprovantes de que a
Mmanutencao esta em dia e de que as normas
tecnicas e regulamentadoras estejam sendo
cumpridas.

Quorum

E o numero minimo de votos de conddminos
para que determinada acao, compra ou
servico sejam aprovados. Salvo quando for
exigido quorum especial, as deliberagcoes

da assembleia serao tomadas, em primeira
convocacao, pela maioria de votos dos
condominos presentes, que represente No
Minimo a metade das fracdes ideais. Em
segunda convocacao, basta a maioria dos
votos dos presentes.
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Rateio Regimento interno

E a divisdo das despesas com base O regimento interno e parte integrante da convencao condominial e redne regras que visam garantir a
nas fracdes ideais das unidades do ordem e a harmonia nos condominios, estipulando oficialmente os deveres e direitos dos condominos
condominio, desde que nao haja de forma a proteger todas as partes. E decidido pelos conddminos e aprovado por maioria simples
nenhuma disposicad em contrario na (50% mais um). E importante que o regimento contemple o gue € e o que ndo € permitido no
convencao condominial. condominio, as sancoes previstas para agueles que infringirem regras internas, entre outras definicoes,

de forma a antecipar solucoes para questoes polémicas evitando problemas futuros.

&

Seguranca Seguro anual obrigatério
E dever do sindico zelar pela conservacdo e guarda das partes comuns, bem como pela E obrigatorio, pelo Codigo Civil, a realizacdo do
qualidade dos servicos prestados que sejam de interesse dos conddminos. A seguranca € seguro de toda a edificagao contra o risco de
um dos principais fatores que atraem pessoas a morar em condominios. Sendo assim tao incéndio ou destruicao, seja total ou parcial.

importante, € preciso equipar © condominio com sistemas e equipamentos de seguranca
robustos e confiaveis, com alta tecnologia. Procure entre os fornecedores empresas idoneas
e com vasta experiéncia no mercado para prover as melhores solucoes disponivels.
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Transparéncia

Gestao transparente implica uma prestacao de contas detalhada e uma comunicacao ampla
e clara dos procedimentos que dizem respeito a rotina do condominio.

=
(=)

Unidade imobiliaria Vigilancia
O termo unidade imobiliaria se refere a area que € de propriedade E um item importantissimo para a seguranca do condominio. A
exclusiva do conddmino, a qual inclui o apartamento e a garagem. vigilancia deve ser prevista tao logo o condominio seja constituido.
A cada unidade imobiliaria corresponde uma fracao ideal no solo Vale contar com o apoio da administradora de condominio para,
e nas demais areas comuns. Essa fracao e identificada de forma com sua expertise, orientar para as melhores praticas relacionadas
decimal ou ordinaria no momento da criacao do condominio. ao tema. E preciso considerar itens como a posicdo da guarita, a
Nenhuma unidade pode ficar sem acesso ao logradouro publico. altura dos muros, os locais mais estratégicos para a instalacao de

cameras, a iluminacao, etc.
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Para saber mais, acesse O
site ou o blog da Intelbras.


https://bit.ly/2CMiYpO
http://condominios.intelbras.com.br/

