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E d i t o r i a l

Nossa Mensagem

INDICADORES *Fonte Bco. Central

Neste mês de Março, o Jornal do Síndico aborda um tema que 
ganhou os noticiários do país inteiro desde o início do ano: a 
Febre Amarela. Após décadas controlada e restrita apenas a 

algumas áreas na região Norte do Brasil, a doença voltou a causar 
preocupação nas autoridades e população. 

   O surto, que já acometeu dezenas de vítimas, principalmente nos 
estados de Minas Gerais, Espírito Santo e Bahia, corre o risco de 
ganhar maiores proporções, caso o principal vilão dessa história 
não seja combatido. O vetor da Febre Amarela é um velho conhe-
cido de todos: o mosquito Aedes aegypti. Ele é o responsável por 
transmitir as viroses mais preocupantes da atualidade: Dengue, 
Febre Chikungunya, Zika Vírus e a Febre amarela. 

   O combate ao mosquito e seus focos de reprodução já foi tema 
do nosso Jornal outras vezes, mas o momento é oportuno, me-
diante o surto de Febre Amarela, para reforçar a responsabilidade 
dos condomínios em limparem seus depósitos, calhas, lajes, va-
sos, e todos os demais locais que possam se tornar criadouros de 
larvas, bem como ajudar a conscientizar seus condôminos na luta 
contra o mosquito, pelo bem e saúde de todos.
 
   Outro tópico é a eleição de um síndico,  o momento mais im-
portante da vida em condomínio. É o momento em que os partí-

cipes se confluem para depositar em um membro do coletivo as 
responsabilidades de administrar e defender os interesses do con-
domínio. Nessa hora, os critérios de escolha devem estar bastante 
claros para que se opte pelo candidato que mais tem a oferecer e 
agregar ao todo.

   Uma falha bastante comum é escolher o candidato apenas pela 
simpatia ou usando o critério da afinidade. Nesses casos, o raciocí-
nio “votar com quem tenho maior proximidade” às vezes não é um 
bom caminho. Amizade e bom convívio entre condôminos é bom, 
mas isso não pode ser o fator determinante para doar seu voto. 

   Competência, experiências prévias com administração, capacida-
de de gerir pessoas e finanças, comprometimento e conhecimento 
dos problemas do prédio, bem como tempo livre para dedicar às 
tarefas do condomínio são critérios que devem ser observados no 
candidato a síndico.

   O Jornal do Síndico chega às suas mãos mais uma vez recheado 
de informações e dicas para o seu condomínio. Aproveite a leitura 
e continue conosco!

* Os Editores
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Planejamento e organização condominial
neste início de ano

Administração Por: Gabriel Karpat   |

Aproveitar a divisão do ano em 12 meses é uma ótima oportunidade para programar as ações nos condomínios periodicamente. 
A percepção de que no início de cada período podemos planejar as ações futuras e corrigir tudo aquilo que for necessário não é 
infundada

Sabiamente, as conven-
ções com poucas exce-
ções determinam a rea-

lização das assembleias gerais 
ordinárias no primeiro trimestre 
de cada ano. Dessa forma, sín-
dico e membros do corpo direti-
vo têm a oportunidade de apre-
sentar aos condôminos todo o 
planejamento de trabalho para 
o exercício que se inicia, bem 
como mostrar o que foi realiza-
do, buscando a aprovação de 
suas contas relativas ao exercí-
cio findo, conforme dita o artigo 
1348 do Código Civil.

   Ainda que por força da legis-
lação, a vantagem do planeja-
mento com o descritivo mensal 
é permitir uma análise mais de-
talhada das ocorrências e das 
necessidades da edificação.
   No aspecto financeiro, igual-
mente, a divisão mensal possi-
bilita uma avaliação criteriosa 
do orçado e gasto seus desvios 
para maior ou menor.
   Com isso, os esclarecimentos 
são mais precisos e as corre-

* Gabriel Karpat é diretor da GK Administração de 
Bens e coordenador do curso de síndicos

profissionais da Gabor RH – diretoria@gk.com.br

ções para o próximo exercício 
mais perceptíveis. Ao contrário, 
uma apresentação anual en-
globada, muitas vezes, dificulta 
a compreensão daqueles que 
não estiveram diretamente en-
volvidos nas atividades diárias 
da gestão.

   Cabe saber que a tarefa de 
planejamento não deve ficar 
restrita ao aspecto financeiro.
Ela vai muito além. É neste mo-
mento que se analisa a inadim-
plência e se programa ações de 
acordo com o perfil dos atrasos; 
se constata o envelhecimento 
dos equipamentos, sua idade e 
estado em que se encontram; 
detalha-se os reparos efetua-
dos se repetitivo e, nesse caso, 
avalia-se a sua substituição.

   Ainda na tarefa de planeja-
mento condominial faz parte a 
análise da segurança do edifí-
cio, com rigorosa avaliação dos 
riscos e, sendo o caso, suge-
rir melhorias. Nesse sentido, 
em muitas ocasiões, somente 

com o treinamento dos funcio-
nários envolvidos já se obtém 
uma considerável melhora sem 
necessidade de gastos adicio-
nais.
   A vistoria das áreas e equi-
pamentos comuns com o de-

talhamento de seus estados 
e necessidade de reparos; a 
proposta de ações que evitem 
desperdício e mau uso dos 
mesmos; a avaliação de alguns 
procedimentos que visem ao 
aumento da eficiência na exe-

cução das atividades; e o pre-
paro de um plano de ação para 
todo o ano, mesmo que ele 
tenha de ser revisto em outra 
oportunidade, são atividades 
que devem complementar o rol 
de ações a serem contidas no 
planejamento condominial.

   Utilizar a divisão dos meses 
do ano a favor do gestor é um 
exercício que muitas vezes fa-
cilita o caminho a seguir. É, so-
bretudo, um facilitador para os 
gestores que planejam e sub-
meterão suas ações à aprova-
ção dos condôminos.

   Todo esse cuidado permi-
tirá com clareza a percepção 
das dificuldades encontradas 
durante o decorrer do exer-
cício, a correta avaliação de 
seu desempenho, bem como 
os ajustes necessários para 
tornar a gestão melhor e mais 
eficiente.

Cabe saber que a tarefa de planejamento não deve ficar restrita ao aspecto financeiro.
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O sistema de esgoto é tão 
.importante quanto o de 
abastecimento de água 

em um condomínio, pois é atra-
vés desse encanamento que 
todos os resíduos descartados 
em ralos e vasos sanitários se-
rão recolhidos e destinados à 
estação de coleta e tratamento 
de sua cidade. Para funcionar 
adequadamente esta rede ne-
cessita estar com fluxo livre de 
obstáculos, caso contrário um 
entupimento pode gerar dores 
de cabeça ao síndico e demais 
usuários do condomínio.

   Nesse contexto, continua va-
lendo a máxima de que “pre-
venir é melhor que remediar”.
Assim sendo, é indicado procu-
rar o serviço de uma empresa 
desentupidora, a qual realize 
também manutenções preventi-
vas. Isso consiste em fazer uma 
limpeza periódica antes mesmo 
que ocorra algum incidente de 
entupimento em canos ou fos-
sas. 

   Maus hábitos na rotina dos 
moradores podem ocasionar 
obstrução dos encanamentos 
e consequente dificuldade no 
escoamento de detritos: restos 
de comida que caem no ralo 
das pias de cozinha, descarte 
de papel higiênico ou outros 
objetos no vaso sanitário do ba-
nheiro, pedaços de tecido que 
descem por ralos de lavanderia 

Desentupimento preventivo
evita transtornos mais sérios

com encanamento
Prevenir é sempre melhor que remediar também falando

de desentupimento

Manutenção  Por: Da Redação   |

ou até mesmo cabelos que en-
topem ralos de banheiros. Um 
apelo deve ser feito junto aos 
condôminos para evitarem es-
sas práticas nocivas.

   Para não chegar a ter o sis-
tema de esgoto entupido é ne-
cessário fazer limpezas perió-
dicas nos canos e também na 
caixa de inspeção. Esse serviço 
preventivo limpa o caminho do 
esgoto e já remove possíveis 
elementos que podem causar o 
entupimento dos canos. As em-
presas desentupidoras utilizam 
equipamentos próprios para fa-
zer a limpeza e garantir que por 
um longo período não haverá 
riscos de ter o esgoto entupido.

Como identificar o problema?

   A água escoa muito lentamen-
te ou simplesmente não desce, 
se acumulando em pias ou va-

sos sanitários. Esse é o sinal de 
que o sistema de esgoto está 
entupido e precisa de ajuda pro-
fissional para resolver o proble-
ma antes que outros pontos de 
passagem sejam prejudicados.
   Tentar resolver a obstrução 
por conta própria pode piorar a 
situação, como rompimento de 
canos, por exemplo. 

   No caso das fossas sépticas, 
é possível detectar um entupi-
mento quando a água começa a 
retornar, trazendo consigo toda 
a sujeira do esgoto e um odor 
desagradável característico, 
o qual é prejudicial à saúde. A 
desentupidora deve ser acio-
nada imediatamente, para que 
a fossa seja limpa o mais rápi-
do possível, evitando maiores 
transtornos.

*Da redação

Dicas

Portão eletrônico

tem fundamental para a se-
gurança do prédio, o por-
tão eletrônico pode ser en-

contrado no mercado em várias 
versões de modelo e preço. Há 
opções diversas, como os por-
tões de correr, que vão para os 
lados, os basculantes (aqueles 
que sobem e descem), os por-
tões de abertura, com duas fo-
lhas abrindo cada uma para um 
lado. O formato também está 
presente nos portões sociais, 
que são os de acesso comum 
(pedestre).

   Uma característica prática 
dos novos modelos é a opção 
de torná-los automáticos, e se-
lecionar a quantidade de tempo 
para que se fechem sozinhos.   
   Isso evita que o condômino 
vá embora e esqueça o portão 
aberto, deixando o prédio vul-
nerável à ação de invasores.
   Para incrementar o sistema 
de segurança do condomínio, 
alguns portões eletrônicos já 
vêm de fábrica acompanhados 
de câmera de segurança ou 
alarmes.

Para não chegar a ter o sistema de esgoto entupido é necessário fazer limpezas periódicas.
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Fique por Dentro Por: Da Redação   |

Eleições para síndico: como escolher o melhor?
Ter boa intenção nem sempre é o suficiente para ser uma boa opção no cargo de síndico, a exigência é muito maior

Além do bom trato e con-
vivência pacífica com de-
mais condôminos e fun-

cionários, o candidato a gestor 
deve apresentar características 
operacionais que o qualifiquem 
para a administração seja para 
mandato de um ou dois anos, a 
depender das regras do condo-
mínio.

   A camaradagem e a amizade 
não podem ser critérios de es-
colha para a eleição do síndico. 
Um bom ponto de partida é pro-
curar saber se a pessoa que co-
loca o nome à disposição já pos-
sui alguma experiência prévia 
com gestão, preferencialmente 
de um condomínio, mas já ter 
comandado um estabelecimen-
to comercial, por exemplo, pode 
ser de grande ajuda, uma vez 

que já estará familiarizado com 
alguns procedimentos. 

   Em segundo lugar, deve-se 
observar se o candidato tem 
conhecimento dos problemas 
e necessidades do condomínio.
Nesse quesito, moradores mais 
antigos têm alguma vantagem 
pelo fator tempo, porém, no-
vos condôminos não devem 
ser descartados de imediato. É 
necessário dar a oportunidade 
de todos demonstrarem suas 
experiências e interesses, para 
se decidir quem pode agregar 
mais conteúdo. 

   Um bom síndico tem pé no 
chão e trabalha sem falsas ex-
pectativas. Todas as grandes 
promessas de ótimos benefí-
cios, redução drástica de gas-

tos, resolução imediata de pro-
blemas antigos são pontos para 
serem observados com cautela 
e um pouco de desconfiança.
Nenhum síndico faz milagre do 
dia para a noite, então é bom 
prestar atenção se o candidato 
tem planejamentos e cronogra-

mas para alcançar metas viá-
veis. 

   Além das qualidades técnicas, 
o síndico deve ser um agen-
te social conciliador. Em sua 
gestão, muitas vezes precisará 
mediar conflitos, discussões, 

Dívida de taxa condominial prescreve em 5 anos

Legislação Por: Da Redação com STJ   |

O STJ diminui de 10 para 5 anos a prescrição da dívida condominial

Por quanto tempo dura a 
inadimplência devido ao 
não pagamento de uma 

taxa de condomínio? De acor-
do com o Superior Tribunal de 
Justiça (STJ) o prazo é de cinco 
anos, após esse período a dívi-
da prescreve. Esse foi o enten-
dimento da Segunda Seção do 
STJ, em julgamento recente, no 
qual decidiu por unanimidade 
que o prazo prescricional a ser 
aplicado para a cobrança de ta-
xas condominiais é quinquenal, 
nos casos regidos pelo Código 
Civil de 2002.

   Os ministros do STJ aprova-
ram a tese proposta pelo relator 
do caso, o ministro Luís Felipe 
Salomão, o qual considerou que
na vigência do Código Civil de
2002, é quinquenal o prazo 
prescricional para que o condo-
mínio geral ou edilício (horizon-
tal ou vertical) exercite a preten-

são de cobrança de taxa con-
dominial ordinária ou extraordi-
nária constante em instrumento 
público ou particular, a contar 
do dia seguinte ao vencimento 
da prestação.

   A justificativa para tal é a de 
que o débito que incorre devi-
do à falta de pagamento das 
prestações de condomínio se 
caracteriza como dívida líquida, 
atraindo a regra disposta no ar-
tigo 206, parágrafo 5º, I, do Có-
digo Civil. A argumentação do 
ministro Luís Felipe Salomão 
enfatizou que a taxa condomi-
nial é previamente delibera-
da em assembleia geral, algo 
constante e definido, ou seja, 
não restam dúvidas de que se 
trata de uma dívida líquida, facil-
mente comprovada.

   A decisão do STJ foi de en-
contro a um entendimento ante-

rior de que o prazo seria de 10
anos. No caso julgado, o Tribu-
nal de Justiça do Distrito Fede-
ral (TJDF) havia considerado 
o prazo prescricional de dez 
anos, por entender que seria 
aplicável a regra geral do artigo 

205 do Código Civil. O recurso 
foi acolhido pelos ministros para 
reduzir o prazo prescricional
para cinco anos.
	
   Assim sendo, a partir da de-
cisão da Segunda Seção do 

entraves e dissabores entre 
condôminos. A capacidade de 
diplomacia e de gerenciar cri-
ses é fundamental para o papel 
de síndico, portanto é impossí-
vel que um morador antissocial 
consiga levar adiante um bom 
mandato. 

   Se entre os candidatos pro-
postos há algum que pleiteia a 
reeleição ou já foi síndico em 
alguma outra oportunidade, a 
avaliação deve ser ainda mais 
criteriosa, uma vez que além 
da análise do “currículo”, de-
ve-se analisar também as ex-
periências de administrações 
passadas e verificar se foram 
proveitosas e se o candidato 
tem capacidade para contribuir 
mais.

*Da Redação

*Da Redação

STJ, todos os tribunais do Brasil 
devem observar a regra estabe-
lecida, evitando decisões confli-
tantes nos casos de cobrança 
de taxa condominial.

Cobranças atualizadas

   O condomínio deve se esfor-
çar para receber de seus ina-
dimplentes. Inicialmente,ori-
enta-se que se busque fa-
zer uma negociação amigável 
com o condômino devedor, a fim 
de se saldar as dívidas na maior 
brevidade e com a menor buro-
cracia possível. Não havendo 
acordo, devem-se buscar ime-
diatamente os mecanismos le-
gais para acionar judicialmente 
esse inadimplente, evitando as-
sim que a dívida se prolongue 
por anos ou chegue até mesmo 
a ser prescrita. 
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Sistema de limpeza ecologicamente correto,
saber escolher faz toda diferença

Meio Ambiente Por: Mario Tabata   |

Devemos tratar a natureza com a devida atenção e procurando sempre minimizar o desperdício e agressões ao nosso 
eco sistema, nos condomínios também se faz necessário o uso de novas tecnologias

Com o passar dos anos a 
limpeza de edificações 
comerciais, industriais e 

residenciais passou a ser uma 
atividade cada vez mais profis-
sional, obrigando o mercado a 
pesquisar e desenvolver novos 
métodos e produtos que facili-
tem o serviço e sejam ecologi-
camente corretos.

   Diariamente assistimos como 
estão degradados os rios em 
volta das grandes cidades, e 
continuamos a utilizar produ-
tos de limpeza que não são 
biodegradáveis, e pior ainda 
limpamos fachadas, pisos e 
calçadas com ácidos (hipoclo-
rito, muriático, etc.), pensando 
sempre na forma mais fácil de 
limpar, sem se importar com o 
meio ambiente.
   Hoje já dispomos no merca-

do de sistemas de limpeza a 
seco, ou seja, sem a utilização 
de água, mas ainda de pouco 
conhecimento pelo público.
   No caso dos revestimentos 
cada um tem uma caraterística 
que tem que ser considerada 
antes da escolha do produto e 
do sistema de limpeza. Na lim-
peza de fachadas por exemplo 
revestidas de pastilhas, cerâ-
micas, vidros, painéis de alu-
mínio composto, pode ser feita 
de forma tradicional através de 

maquinas de hidrojateamento, 
ou limpando a seco.
 
   O sistema tradicional não é 
ecologicamente correto, pois 
emprega produtos não biode-
gradáveis que podem agredir a 
fachada, utiliza água em abun-
dância e causa inúmeros trans-
tornos nas áreas comuns e nos 
andares inferiores da edifica-
ção. Na limpeza a seco estes 
inconvenientes não ocorrem, 
face a não utilização de água, 

tornando o serviço mais rápido, 
mais limpo e ecologicamente 
mais correto.

   Desta forma recomenda-se 
solicitar orçamentos bem deta-
lhados, com todos os serviços 
descritos, prazo e produtos de 
limpeza que serão utilizados e 
o que é de responsabilidade de 

fornecimento do condomínio, 
evitando-se surpresas futuras e 
se possível peça uma peque-
na demonstração dos serviços 
desta forma você poderá visua-
lizar a qualidade da limpeza.

contato@biower.com.br

A força da solidariedade na vida em condomínios

Capa  Por: Da Redação   |

Onda de violência no estado do Espírito Santo serviu para despertar a união e espírito de equipe entre condôminos

Durante o mês de Feverei-
ro todo o Brasil assistiu 
estarrecido a uma se-

quência de atos violentos no 
estado do Espírito Santo, em 
decorrência de uma prolongada 
greve dos policiais militares. As-
sassinatos, assaltos, arrastões, 
saques a lojas e vários outros 
crimes assustaram a população 
capixaba, que se viu presa em 
suas próprias casas, impedida 
de sair. 

   Porém, se por um lado a greve 
dos PMs mostrou o pior lado do 
ser humano em seu instinto vio-
lento e desejo de praticar o mal, 
o episódio também serviu para 
fazer aparecer demonstrações 
de solidariedade. Em vários 
condomínios, moradores se or-
ganizaram para proteger o patri-
mônio e ajudar uns aos outros, 
no momento da necessidade.

   Com o clima de inseguran-
ça na cidade, muitas pessoas 
ficaram com medo de sair de 
casa para qualquer ativida-
de, incluindo comprar comida 
e itens básicos. Ainda que se 
aventurassem a sair às ruas, 
a chance de encontrar um es-
tabelecimento comercial aber-
to era mínima e, assim, muita 
gente ficou sem mantimentos. A 
situação foi contornada com o 
auxílio entre vizinhos.

   Em um condomínio no bair-
ro Jardim da Penha, na capital 
Vitória, a estudante Maria Clara 
Messias contou com a solida-
riedade de vizinhos. “Por morar 
sozinha, nunca costumo guar-
dar muita comida em casa, pois 
geralmente me alimento fora, 
mas com a crise da segurança 
me vi em uma situação delicada 
e a sorte foi contar com a ajuda 

de outros condôminos, o que 
retribui com produtos de limpe-
za”, conta. Vários moradores 
do prédio se mobilizaram para 
trocar produtos entre si.

   Além da falta de mantimentos, 
a preocupação com a seguran-

ça do prédio também mobilizou 
moradores da capital capixaba 
e cidades da região metropolita-
na. Moradores de residenciais 
na cidade de Serra organiza-
ram grupos de homens para fa-
zer vigília nas entradas e muros 
do condomínio, com a intenção 

de evitar invasões. Às mulheres 
coube a função de servir lanche 
e dar o apoio na comunicação 
entre os voluntários.

   A síndica Maria Rita Simões 
vê com bons olhos a integração 
promovida, embora tenha sido 
feita em um momento de gran-
de tensão. “Passamos por um 
período assustador, mas que 
serviu para mostra que a união 
faz a força. Antes, havia vizi-
nhos que nunca tinham trocado 
um ‘bom dia’ e hoje se tornaram 
amigos. Tiramos uma grande 
lição de solidariedade com tudo 
isso e compreendemos que vi-
ver em condomínio é mais que 
apenas algumas despesas jun-
tos, é dar as mãos no momento 
de necessidade”, avalia a síndi-
ca.

*Da redação







- Continuação
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Bem Estar  Por: Da Redação

Febre Amarela: a ameaça está de volta

* Gabriel Karpat é diretor da GK Administração de 
Bens e coordenador do curso de síndicos

profissionais da Gabor RH – diretoria@gk.com.br

Após décadas praticamen-
te sem fazer vítimas, a 
Febre Amarela volta a 

estampar noticiários. A doença, 
antes restrita a poucas áreas no 
norte do Brasil, começou a ser 
detectada em regiões atípicas 
em todo o país. Isso faz soar 
novamente o alarme contra um 
inimigo já bastante conhecido 
dos brasileiros: o mosquito Ae-
des aegypti.

   A maioria das pessoas des-
conhece esse fato, mas ele é 
responsável por transmitir, além 
da Dengue, outras doenças, tais 
como a Febre Chikungunya, o 
Zika vírus e também a Febre 
Amarela, que volta a preocupar 
as autoridades de saúde pú-
blica, devido ao surto que está 
ocorrendo desde o início do ano. 

   Os estados onde mais se 
registraram casos de doentes 

com a Febre Amarela, inclusi-
ve dezenas de óbitos, foram o 
Espírito Santo e Minas Gerais.
No entanto, praticamente todo 
o Brasil, a exceção de uma pe-
quena faixa próxima ao litoral, 
está em alerta contra essa do-
ença. 

   Além da vacinação ofere-
cida gratuitamente na rede 
pública, a prevenção é fun-
damental para evitar novas ví-
timas. Os cuidados são os 
mesmos contra a Dengue, por 
exemplo, uma vez que o vetor 
das duas viroses é o mesmo: o 
mosquito Aedes aegypti.

Combate aos focos de mosquito

   Higiene é fundamental para 
não criar as condições neces-
sárias para a reprodução dos 
insetos. No entanto, não adianta 
apenas o condomínio estar lim-

Após décadas praticamente sem fazer vítimas, a Febre Amarela volta estampar noticiários.

po e atento aos criadouros, é 
necessário que os condôminos 
também abracem essa cam-
panha e busquem combater 
os focos do mosquito em suas 
próprias unidades, uma vez que 
apenas uma delas pode ser su-
ficiente para criar mosquitos que  
contaminarão todo o prédio.

• Atenção para evitar acúmu-
lo de água em calhas, lajes, 
pneus, vasos de plantas e obje-
tos desprotegidos em sacadas, 
áreas de circulação, jardins ou 
quintais.

• O fosso do elevador também 
deve ser inspecionado, pois 

pode possuir infiltrações que fa-
voreçam o acúmulo de água.

• Para ralos externos e canale-
tas de drenagens ou ralos de 
esgoto, deve-se utilizar tela de 
nylon para proteção (trama de 1 
milímetro) ou tampa abre-fecha.

• Caixas d´água devem passar 
por limpezas periodicamente 
e permanecer vedadas (sem 
frestas), para que não entrem 
mosquitos.

• Piscinas em período de uso 
devem passar pelo tratamento 
adequado com cloro. As pisci-
nas inativas devem ficar com 
a menor quantidade de água 
possível, tratada com cloro e, 
de preferência, fechadas com 
lona.

*Da Redação


