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Uma nova personalidade
para os condominios

A partir da aprovacdo do PL 3.461/2019, o

condominio ja adquire diversas obrigacoes legais

Senado aprovou,
em 16 de setem-
bro, o projeto de
lei que altera o Cé-
digo Civil para dar
aos condominios edilicios o direito
de adquirir a qualidade de pessoa
juridica. "Condominio edilicio" é o
nome legal dos condominios, se-
jam de casas ou apartamentos,
que tenham ao mesmo tempo
area privativa do morador e are-
as comuns compartilhadas com
os demais proprietarios de unida-
des. O PL 3.461/2019, do senador
Fernando Bezerra Coelho (MDB-
-PE), segue agora para analise da
Camara dos Deputados. Ao apre-
sentar o projeto, o senador lem-
brou que atualmente, a partir do
registro, o condominio ja adquire
diversas obrigac¢des legais, como o
cadastro na Receita Federal a fim
de obter o CNPJ, o dever de reco-
lher contribui¢des sociais e pre-
encher livros fiscais, por exemplo.
Além disso, pode entrar com acao
na Justica representado pelo seu
administrador ou sindico, mas ain-
da ndo tem o reconhecimento de
personalidade juridica.

O relator do PL, senador Mecias
de Jesus (Republicanos-RR), con-
corda. Para ele, é preciso garantir
seguranc¢a juridica ao prever le-
galmente condominio no rol das
pessoas juridicas de direito priva-
do elencadas no Codigo Civil. Para
o parlamentar, no Senado Federal
ja existe, na perspectiva social, a
visdo do condominio edilicio como

sujeito de direitos e deveres. Ato
continuo, a doutrina e a jurispru-
déncia vém consolidando o en-
tendimento do condominio como
pessoa juridica e assegurando
personalidade juridica ao mesmo.

Importante frisar que, pelo texto
do PL 3.461/2019, a transforma-
¢cdo em pessoa juridica ocorrera
quando o condominio registrar,
em Cartorio de Registro Civil das
Pessoas Juridicas, o documento da
criacdo, a convencao e a ata da de-
cisao pela constituicdo da pessoa
juridica, com o voto favoravel dos
titulares de, no minimo, dois ter-
cos das fra¢des ideais. Diante das
considerac®es iniciais, cabe escla-
recer a relacdo direta que havera
com o PL 1.513/2021, que altera a
Lei n° 8.906 de 4 de julho de 1994,
que dispde sobre o Estatuto da
Advocacia e a Ordem dos Advoga-
dos do Brasil (OAB), para incluir a
necessidade de visto de advogado
no registro dos atos constitutivos
de condominio edilicio. Dessa for-
ma, reforca ainda mais o que aduz
aredac¢ao do PL 3.461/2019.

Anderson Machado, advogado es-
pecialista em Direito Condominial
e Imobiliario, afirma que o ponto
central do PL 1.513/21 é garantir a
instituicdo do condominio no que
tange aos seus atos constitutivos
COMO a convengao e o regimento
interno, importantes documentos
que tém reflexos em toda a cole-
tividade de moradores, e por isso
devam ser visados por advogados,
a fim de gerar seguranca juridica

Anderson Machado

para a massa condominial. Nessa
seara reforcara ainda mais a obri-
gatoriedade da assinatura pelos
advogados, conforme estabelece
o Estatuto da Advocacia, em seu
artigo 1°, paragrafo 2°, que assim
estabelece: “Os atos e contratos
constitutivos de pessoas juridicas,
sob pena de nulidade, s6 podem
ser admitidos a registro, nos or-
gdos competentes, quando visa-
dos por advogados.”

"Diante dos textos dos referidos
PL's, é nitidamente visivel que am-
bos se convergem para um ponto
central, no que se refere a obriga-
toriedade do visto do advogado
nesses importantes documentos
constitutivos dos condominios, e,
ndo menos importante, podemos
esquecer que, conforme preceitua
o artigo 133 da Constituicao de
1988, '0 advogado é indispensavel
a administracao da Justica, sendo
inviolavel por seus atos e manifes-
tacBes no exercicio da profissao,
nos limites da lei", concluiu Ander-
son Machado, também professor
e presidente da Comissao Nacio-
nal de Direito Condominial da As-
sociacdo Brasileira de Advogados
(ABA) e membro da Comissdo de
Direito Imobiliario e Condominial
da OAB/DF.
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SINDICO: PROFISSAO
O surgimento do Gestor
de Condominios

industrializacdo foi uma das causas da
urbanizagdao do nosso pais, que se ini-
ciou nas décadas de 30 e 40 do século
passado. A verticalizacao das cidades foi
uma das alternativas encontradas para
o elevado custo dos terrenos, tendo como decor-
réncia a construcdo de imdveis em condominios
que proliferaram ao redor dos centros urbanos. E
neste contexto que os sindicos ganham destaque,
inaugurando uma nova ocupacdo na sociedade,
como 0s responsaveis pela gestdo de um condo-
minio. Esses primeiros sindicos eram moradores,
em geral proprietarios, nao se exigindo nenhum
conhecimento ou técnica para administragao.

Com o decorrer do tempo, os condominios foram
adquirindo tamanha complexidade que passa-
ram a exigir do sindico dedicacdo especial para
administrar tantos problemas, como: uso das are-
as comuns e privativas; manutenc¢ao das instala-
¢des e sistemas prediais; orcamento condominial;
inadimpléncia; contratacdo de servi¢os cada vez
mais especializados; normas técnicas; legislagao
diferenciada para animais, idosos, mulheres e
protecdo de dados; obrigag¢Ges contabeis e fis-
cais, dentre muitas outras questdes.

A figura do sindico profissional surgiu em res-
posta ao desinteresse de alguns condéminos em
assumirem a funcdo, quer por receio do exces-
so de responsabilidades, por auséncia de tempo
para se dedicarem ou por necessidade de gestfes
mais capacitadas. Em sintese, esse novo perfil de
sindico é o de uma pessoa externa ao condomi-
nio, que, ndo sendo morador ou proprietario,
oferta seus servicos em carater profissional, de
modo sempre remunerado, com expertise e téc-
nica diferenciadas, transformando uma ocupacao
em sua profissdo, que se torna seu meio de ga-
nhar a vida.

Uma profissdo é considerada uma ocupagdo que
desempenha uma fun¢do social importante. Ela
€ uma técnica especializada, uma forma superior
de organizacdo social, considerada uma manifes-
tacdo de desenvolvimento e modernidade. Sim,
as profissdes nascem do casamento da pratica
com uma base académica. As profissdes emer-
gem quando um numero definido de pessoas co-
meca a praticar uma técnica fundada sobre uma
formacdo especializada, dando resposta a neces-
sidades sociais.

Advogado, administrador e contador. Especialista em Direito
Imobilidrio. Presidente da Comissdo de Direito Condominial da
OAB Niteréi e da ABA RJ. Diretor do Curso Aprimora e do CBEPJUR.

Profissionalizacao do
mercado: chegou a horal!

o chegarmos a terceira edicdo da Re-

vista dos Condominios e depois de ter-

mos participado de um grande evento

no Dia do Sindico, pudemos sentir e

perceber, com todos que falamos e to-
das as entrevistas feitas até aqui, que urge, mais
do que nunca, a profissionalizacdo do mercado
condominial.

Esse é um setor extremamente rico, que envolve
milhdes de pessoas, muito dinheiro, sonhos e res-
ponsabilidades, e que tem personagens e figuras
centrais que desempenham papel preponderante
cuidando da vida e do patriménio das familias. Es-
tamos falando essencialmente de sindicos, admi-
nistradores e gestores condominiais.

Percebe-se claramente no mercado uma gran-
de vontade de APRENDER. Mesmo os sindicos
organicos ja perceberam o quanto é importan-
te adquirir novos conhecimentos, habilidades e
capacidades, e quanto uma mudanca na atitude
no caminho da profissionalizacdo € um caminho
sem voltal

Mas ndo basta ter vontade e/ou talento. Isso é
bom, mas ndo se sustentam sozinhos. Vao ocupar
espaco e ser lideres aqueles que investirem tempo
na capacita¢ao e se dedicarem a ouvir mais os mo-
radores e os conddminos, aqueles que estrategica-
mente formarem uma rede de apoio profissional
e competente, reunindo profissionais prestadores
de servicos como advogados e contadores de con-
fianca, entre tantos outros, mas também empre-
sas dos diversos ramos de manutencao e forneci-
mento de servicos para os condominios.

E preciso conhecer leis e se familiarizar com tecno-
logias. E preciso exercitar a comunica¢do assertiva.
Junta-se a isso, ter a capacidade de gerir relaciona-
mentos com toda comunidade condominial e com
os funcionarios.

Como disse o mestre e professor Vander Andrade,
a vida esta corrida demais. Assim, é preciso saber
escolher bem os caminhos a serem seguidos e pra-
ticar, se dedicar. O mercado esta em alta velocida-
de, e quem quiser ter seu lugar ao sol precisa agir.

Mario Brizon é jornalista responsdvel pela Revista dos Condominios. Professor,
Jornalista, publicitdrio e empresdrio do setor de Comunicag@o e Marketing.
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por Edilma Oliveira

Faca a diferenca na sua gestao
e diga NAO ao preconceito

reconceito € uma opinido que formamos das

pessoas antes de conhecé-las. E um julgamen-

to apressado e superficial e muito perigoso,

pois, em vez de de melhorar a nossa vida e da

sociedade, acaba trazendo muitas situa¢des
complicadas e até mesmo violentas, e ndo poderia ser di-
ferente no ambito condominial.

Racismo - as pessoas que ndo conseguem deixar de ser
preconceituosas podem vir a se tornar racistas. Um racista
acredita que existem ragas superiores as outras, o que é
grande tolice, pois na espécie humana ndo podemos dizer
que existam racas; a cor da pele, a forma do nariz, o tipo
do cabelo, o tipo do sangue, o formato e cor dos olhos, a
espessura dos ladbios ndo sdo suficientes para estabelecer
diferentes tipos de racas entre os seres humanos, que bio-
logicamente sdo iguais em quase tudo, restando pequenas
diferencas externas pouco importantes e que ndo servem
para fazer com que uns sejam superiores ou inferiores aos
outros e vice-versa. Isso se refere ao cuidar dos moradores,
funcionarios na gestdo.

Discriminagdo - A pessoa que faz isso geralmente, quer va-
lorizar a si préprio e diminuir os demais mesmo “de brin-
cadeira”. E insegura porque ndo tem capacidade de convi-
ver com os outros e aceitar as diferencas naturais entre os
seres humanos. Os preconceituosos e racistas tém dificul-
dades em aceitar e conviver com a diferenca e, as vezes,
suas atitudes chegam ao delirio, e como sdo medrosos e
inseguros, projetam sobre os outros que sdo inferiores a
eles e que ndo podem ter os mesmos direitos - quando
0s racistas e preconceituosos agem dessa maneira, estao
tratando os que eles julgam como inferiores a ele de ma-
neira discriminatéria. Discriminacdo &, portanto, tratar os
outros com inferioridade, se julgando superior.

O mundo ja é cheio de problemas, embora haja muitos
recursos para resolver tudo: como a tecnologia, informa-
tica, etc. Para que todos vivamos melhor e seguros, sem
precisarmos desconfiar dos outros ou de viver competin-
do contra tudo e contra todos, deveriamos construir a so-
ciedade dos nossos sonhos, justica, liberdade, igualdade
para todos. Quando o ser humano vive bem, surge o me-
Ihor que ele tem e pode oferecer: ciéncia, arte, filosofia,
cultura, lazer, prazer e felicidade de nivel elevado. Se nds
combatermos o preconceito, racismo e discriminagdo, es-
taremos dando um grande passo para a melhoria do mun-
do condominial, de n6és mesmos e dos demais, que sao
apenas nossa imagem e semelhanca.

O Sindicas de Sergipe/Brasil promove conhecimento e for-
talecer as boas praticas do ecossistema condominial, seja
a partir de suas lives, de sua revista, das redes sociais. Mas
ndo paramos por ai, vem a série de e-books para fomentar
o conhecimento.

Se vocé é sindica, venha fazer parte dessa histéria, afinal
nosso lema é:

Vista-se de si e brilhe.
Junte-se a nos e voe..

Edilma Oliveira, CEO da Sindicas Sergipe Brasil.

Sindicos
sem apuros

Administradoras de
condominios garantem auxilio
profissional e trazem beneficios
como maior tranquilidade na
gestao, reducao de custos e

ganhos na eficiéncia

do ha duvidas de que elas podem ser im-

portantes aliadas dos sindicos, especial-

mente em grandes complexos. Mas, de

verdade, como podem contribuir com as

gestdes? Qual a importancia do supor-
te das administradoras em temas como assesso-
ria trabalhista, admissao e demissao, controle de
frequéncia, folha de salarios, beneficios, taxas,
impostos e contribui¢bes? "A principal fun¢do da
administradora de condominio é contribuir no
auxilio ao sindico e condéminos nas atividades
da gestdao condominial, orienta-los sob aspectos
das areas financeira, juridica, fiscal, trabalhista e
de recursos humanos", adianta Cinthia Braz, gra-
duada em Gestdo de RH, formada em Gestdo em
Condominios pela Secovi e gerente geral do setor
de Condominios do Grupo Francisco Egito. Ela ga-
rante que a orientacdo de profissionais qualifica-
dos faz toda a diferenca na rotina do condominio,
alavancando na constru¢do de uma administracao
eficaz.

Segundo ela, a orientacdo ao sindico na condu-
cdo de planejar receitas e despesas, folha de pa-
gamento, orientacdo ao pagamento a terceiros
e fiscais, combate a inadimpléncia, manutencdo
predial, prestacdo de contas e, principalmente,
media¢do de conflitos, faz com que a gestdo te-
nha atitudes assertivas, necessarias para um con-
dominio ser eficiente. "As rotinas de condominios
atualmente sdao comparadas as de empresas e,
por isso, é de extrema importédncia uma adminis-
tradora com expertise em todos os assuntos para
melhor auxilio ao sindico. A ndo emissao de forma
correta das guias previdenciarias ou fiscais pode



resultar em processos judiciais
por parte de funcionarios ou 6r-
gdos competentes. E vital que a
administradora esteja alinhada
nas informagdes, com atualiza-
¢Bes constantes, tendo em vista
que as mudancas ocorrem na
'velocidade da luz'. Desta for-
ma, o condominio terd maior
seguranca em suas prestacdes
de contas, possibilitando que o

Cinthia Braz

sindico tenha mais tempo para
analisar e implantar melhorias",
resumiu.

A administradora também po-
de auxiliar na elaboracdo e con-
ducdo das assembleias, sejam
elas presenciais ou virtuais, fa-
zendo media¢do de conflitos,
confeccdo da ata de forma im-
parcial, com o objetivo de aten-
der as necessidades do condo-

minio num todo. E ha ainda um
outro tipo de auxilio possivel.
"Alguns condominios possuem
funcionarios organicos, outros
terceirizados, e outros apostam
em modelos mistos. A admi-
nistradora pode avaliar medi-
das que possibilitem a reducao
deste custo que, na maioria das
vezes, representa cerca de 60%
a 70% das despesas, sugerindo
escalas, excluindo o pagamen-
to de hora extra e ampliando a
prestacdo de servicos. E impor-
tante destacar que o foco nao
é s6 a reducdo de custos, mas
também a valoriza¢ao dos pro-
fissionais que devem trabalhar
num ambiente saudavel e com
o devido reconhecimento, pois
lidam diariamente com o0 nosso
bem mais precioso: 'a nossa fa-
milia', seja um edificio residen-
cial ou comercial", diz Cinthia,
que estd prestes a se formar
em Direito.
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Contabilidade em

Condominios

por Sergio Poulo

Desafios do Conselho Fiscal

0 cenario atual, talvez em decorréncia do
“home office”, as pessoas comecaram a se in-
teressar mais pelas contas dos condominios
onde vivem. Da mesma forma se comega
a exigir mais do Conselho Fiscal, que tem a
responsabilidade de indicar a aprovacao ou nao das
prestacdes de contas em assembileia, literalmente no
Codigo Civil “fiscalizar as a¢des do sindico”.
Neste contexto, a exemplo do que ja acontece na
gestdo condominial, onde os sindicos estdo buscan-
do capacitacao e se profissionalizando para assumir
as tarefas que lhe competem, dentre elas a gestao fi-
nanceira culminando com a prestacdo de contas aos
conddminos, também dos conselheiros ja se cogita
uma qualificagdo minima para assumir tal encargo, o
que em nosso entendimento faz-se necessario.

E notério também que as pessoas comecaram a en-
tender que a apresentacao das prestacdes de con-
tas precisa ser unificada e ser revestida de um mini-
mo de regramento para o amplo entendimento dos
resultados financeiros apresentados e das agdes
de melhorias e seus custos. Isso corrobora com a
necessidade de implanta¢do de uma contabilidade
voltada para a area condominial.

Ndo precisamos inventar a roda, e sim definir uma
base contabil existente, incorporando as idiossin-
crasias das prestacdes de contas condominiais, de
modo a podermos perceber em um conjunto de de-
monstracfes contabeis a evolugdo dos seus ativos e
passivos, tais como: seus direitos a receber resultan-
tes da inadimpléncia; controles de ativo imobilizado;
provisionamento das obrigacées assumidas com for-
necedores, funcionarios e encargos; reconhecimen-
to das ag¢des judiciais em curso com provavel risco
de perda; suas reservas para gastos emergenciais,
OU mesmo para obras aprovadas em assembleia.

O que hoje encontramos sao relatérios de caixa pre-
parados das mais diversas formas, dificultando a
analise do conselho fiscal, cargo por vezes exercido
por pessoas com boa vontade, entretanto, com pou-
co tempo para examinar um volume grande de infor-
magdes nas pastas mensais e por vezes com pouco
ou nenhum conhecimento das legisla¢bes para o en-
tendimento do que esta sendo examinado.

Neste sentido, ja ha a atuacdo de profissionais da
contabilidade no auxilio principalmente do conselho
fiscal, desenvolvendo trabalhos de analise periddica
das prestacbes de contas condominiais, conhecido
no meio condominial como auditoria preventiva ou
permanente, emitindo relatérios com os resultados
das analises das obrigac8es financeiras e tributarias
assumidas, trazendo transparéncia na gestao e con-
forto nas apresentacdes.

Com a adocdo de demonstra¢des contabeis, o tra-
balho da auditoria também sera melhor compreen-
dido, pois estara abrigado em normativos especifi-
COs para este segmento.

Sergio Paulo da Silva é contador, auditor, perito contabil, membro da
Comissdo de Contabilidade condominial do CRC-R/ e sécio da Indep
Auditores Independentes.

Gestao tradicional, porém

digital e humanizada

Contabilista com ex-
pertise em adminis-
tracdo condominial ha
21 anos e socio-funda-
dor da Condias, Fabio
Dias € um entusiasta
de solu¢bes inovado-
ras para condominios
e métodos de gestao
que tragam reducao
de custos, aumento de
receitas e valorizagao
patrimonial. “Cada vez mais o mercado anseia
por profissionais especializados. Ndo deve ser di-
ferente quando se pensa em administradoras de
condominios”, defende, ressaltando que a pan-
demia de Covid-19 trouxe novos desafios para
o setor. “Com a necessidade real de ser digital,
nos modernizamos e hoje fazemos uma gestao
tradicional, porém digital e humanizada. Isso faz
toda a diferenca na hora de ajudar cada sindico
na tomada de decisGes mais assertivas.”

Graduando em Engenharia Civil, voltado justa-
mente para solu¢des condominiais, ele garante
gue, desde condominios com apenas seis unida-
des a grandes complexos, sejam residenciais ou
comerciais, contar com uma boa administrado-
ra faz toda a diferenca. “Ela deve ser sempre o
braco direito do sindico e, consequentemente,
dos condéminos por ele representados. O papel
da administradora é cada vez mais importante,
uma vez que a legislacdo e as solucfes estdo em
constante mudanca, cabendo a empresa contra-
tada indicar o caminho correto a ser percorrido
pelo sindico, evitando que este tome decisdes
que possam trazer prejuizos para o condominio.
Além de fazer com que o trabalho do sindico seja
mais leve e focado na gestao interna, deixando a
burocracia para a administradora. As boas ges-
tdes, quando amparadas por especialistas, re-
fletem diretamente na valorizacdo patrimonial
e numa cota condominial justa, e ajudam na co-
municacao e prestacdo de contas mais transpa-
rentes”, pontuou.

No que tange a area trabalhista, a administrado-
ra tem papel fundamental. Principalmente com
0 advento do e-Social e DCTFWEB, a assessoria
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trabalhista ndo se limita ao trivial, que é seguir
a legislacao vigente, mas também no ambito do
estudo da necessidade do quadro funcional, pois
a maior parte das despesas de um condominio
normalmente recai sobre a folha de pagamento
e seus reflexos. Um bom estudo e a implantacao
de um quadro enxuto permitem, em muitos ca-
sos, reduzir a cota condominial, sem que se perca
a qualidade dos servi¢os prestados. Em muitos ca-
sos, € possivel reduzir até 15% das despesas ge-
rais e levar aos colaboradores maiores beneficios,
como vale-refeicdo e plano de saude. Em troca,
eles entregam um melhor servi¢co prestado, refle-
tindo na satisfacao dos condéminos.

Medidas simples podem ter grande impacto no
cotidiano dos conddminos, aponta o especialista.
“Outro fator importante é a gestdo de consumo de
agua, com a implanta¢ao de leitura dos hidréme-
tros individuais ja existentes ou a instalacao deles,
naquele em que ainda ndo estiver disponivel esse
padrao. Além de trazer justica aos moradores, que
passam a pagar somente a sua parte do consumo,
a medida tende a evitar as famigeradas cobrancas
das faixas extras de acréscimos, imputadas pelas
concessionarias, pois havera uma mudanca coleti-
va do conceito no consumo e, consequentemente,
deve-se perceber a reducdo do valor da conta de
todos, em geral”, conclui.

R

ANDRE PORTCO ROMERO

Assembleia
virtual no ambito
condominial

Lei 14.010/2020, que dispds sobre o regime

juridico emergencial e transitério das rela-

¢oes juridicas de direito privado no perio-

do da pandemia do coronavirus (Covid-19),

trouxe a possibilidade de realizacdao de as-
sembleia virtual na seara condominial, a partir de
sua entrada em vigor - 10 de junho de 2020 - até 30
de outubro de 2020.

E importante dizer que, antes mesmo da edicdo da
lei supracitada, ja tinhamos a previsdao no ordena-
mento juridico brasileiro da modalidade de assem-
bleia ndo presencial. Citamos a Lei 6.404/76 - Art.
121, incluido pela Lei 12.431/11 e o Codigo Civil Bra-
sileiro - Art. 1.358-Q, inciso VI, introduzido pela Lei
13.777/18.

Consideramos que, mesmo apo6s o periodo permis-
sivo assinalado na Lei 14.010/2020, a pratica de as-
sembleia na modalidade virtual é possivel, pois nao
ha proibicdo expressa no Cédigo Civil (Capitulo VI
- Do Condominio Edilicio), devendo imperar o prin-
cipio da legalidade, segundo o qual “ninguém sera
obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa se-
ndo em virtude de lei” (art. 5°, inciso || da CRFB/88).

Portanto, diante da auséncia de proibicao legal e
notdria mudanca dos usos e costumes com o avan-
¢o tecnolégico, entendemos como permitida tal
modalidade de assembleia, sendo recomendada,
por cautela, a prévia aprovacao pela massa condo-
minial, salvo se houver clausula proibitéria na con-
vencao condominial.

A assembleia virtual é uma ferramenta tecnolégica
que, via de regra, acarreta uma maior participagao
dos condéminos, uma vez que, independentemen-
te do local em que se encontrem, podem participar
desta apenas acessando a plataforma digital.

Um ponto que merece atenc¢ao da gestao do condo-
minio nesta modalidade de assembleia diz respeito
a garantia de acesso de todos os condéminos ap-
tos ao ambiente virtual, para que possam exercer
o seu direito de participacdo, sob pena de nulidade
do ato.

Por fim, é aconselhavel que o condominio esteja
sempre assessorado por um advogado especialista
no Direito Condominial para as devidas orientacdes
na conduc¢do da assembleia, a fim de evitar situa-
¢Bes que possam gerar nulidades ou litigios desne-
cessarios.

Lumena Ferreira é sécia do escritério André Porto Romero Advogados,
que possui 18 anos de atuacdo no mercado, com solu¢des juridicas
modernas, eficientes e atendimento personalizado. Conhe¢a nosso
trabalho: www.apromero.com.br e siga-nos

no Instagram @apromero_adv
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Profisscio: Sindico

por Roberta Pacca

Atividade intensa e constante

tualmente, o sindico é o gerente, 0 adminis-

trador do condominio. Cuida de toda gestao

operacional, financeira, fiscal, e controla os

processos junto aos fornecedores e pres-

adores de servicos. A profissdo de sindico
surgiu, assim, da necessidade dos condominios em
ter alguém que fizesse deste mister seu meio de
vida, com amor e dedicacdo, uma vez que se trata de
atividade intensa e constante, sem dia e hora certos,
e muitas vezes desgastante.

Vejamos pequenas considera¢8es histéricas e lin-
guisticas, que demonstram a base na qual o oficio
foi fundado. Condominio é o conjunto de pessoas
que vivem em um ambiente comum e dividem res-
ponsabilidades. Condominio vem da derivacdo das
palavras domus e dominus, “casa” e “proprietario”,
em traducdo livre. Era o dominus quem detinha o
comando de todos os que moravam naquele lugar
especifico, de onde surgiu o verbo dominare, que,
também em livre traducdo, significa “comandar.” A
forma mais comum na atualidade, do exercicio do
Condominio, é o que conhecemos em edificios, se-
jam residenciais, sejam comerciais. O sindico, origi-
nario do latim sindicare, que é a pessoa responsavel
por indagar, investigar, ouvir e cuidar, tanto do edifi-
cio quanto das pessoas.

A funcao do Sindico mudou. Hoje é uma profissao.
Uma profissao ardua, porém prazerosa, que requer
habilidades diversas, observancia as constantes al-
teracdes da legislacdo e as diversas e aceleradas
transformacdes de habitos, além dos percalcos que
surgem de surpresa. Como exemplo, a pandemia
causada pelo novo coronavirus - Covid19. InUme-
ras acdes imediatas precisaram ser tomadas para o
bem de todos. Enquanto todos pararam, os sindicos
tiveram suas atividades aumentadas, tiveram que
reinventar a profissao.

Ser sindico profissional € amar o préximo, é ter ca-
rinho pelos bens de terceiros, é ficar feliz com a so-
lucdo de problemas. E ter a capacidade de gerenciar
coisas e pessoas com a mesma intensidade, saben-
do que sua responsabilidade é legal, seja ela civil,
seja ela criminal. Ser sindico profissional é caminhar
dentro da lei!

Com a chegada de mais um final de ano, onde ain-
da temos que administrar a Pandemia, os Sindicos
Profissionais, juntamente com os membros dos
Conselhos e com os empregados e prestadores de
servicos, esperam poder garantir aos condéminos
e aos condominios que o adeus ao ano velho e as
boas-vindas ao Ano Novo sejam repletos de paz e
de tranquilidade.

Roberta Pacca, Diretora Executiva da empresa Pacca Sindicos,
localizada no Rio de Janeiro. Atua na drea hd mais de 6 anos. Gerencia
atualmente 11 condominios localizados na Zona Sul do Rio de Janeiro,

e é Sindica GPU 2021 na Administradora Apsa.

Conheca as
habilidades
técnicas e
comportamentais
necessarias ao
sindico

As constantes inovacdes No
setor condominial, as mudancas
No mercado e a busca por

conhecimento levam o sindico a

ter que mudar o seu papel

mundo esta passando por inUme-

ras e profundas transformacdes,

um cenario onde inovacdes dis-

ruptivas e tecnologias aceleradas

transformarem sobremaneira a
forma dos seres humanos de trabalhar e se re-
lacionar. Reflexo direto disso, surge também nos
mercados uma demanda por profissionais que
acompanhem toda essa transformacgao, o chama-
do Profissional 4.0.

Esse profissional, de acordo com o engenheiro,
master coach de empreendedores, MBA Gestdo
de Projetos, Artuébio Barcelos, é aquele que esta
preocupado com o desenvolvimento continuo,
acompanha as tendéncias do mercado e inves-
te no crescimento de suas habilidades compor-
tamentais (soft skills) que o permitirdao ser mais
produtivo, além de aumentar a sua performance e
melhorar suas relacdes no ambiente de trabalho.

Nesse sentido, pro-
ﬁ curamos saber como
o "'Bq se insere a figura do
>

sindico. Segundo o es-
pecialista, a funcao do
sindico é fazer gestao
do condominio, admi-
nistrar pessoas e se

Artuébio Barcelos



relacionar com pessoas o0 tempo
todo. Por isso, é essencial que
domine as habilidades técnicas
(hard skills) pertinentes a sua
atividade para que conduza seu
trabalho com competéncia téc-
nica, autoridade e conhecimento
de causa. “Podemos exemplifi-
car algumas habilidades técnicas
que o sindico precisa no desem-
penho de sua atividade, como
por exemplo: Legislacdo - Cédi-
go Civil - Lei do Inquilinato, Regi-
mento Interno, Normas Regula-
mentadoras - NR"s, Convencao
do Condominio, Contabilidade,
Administra¢do, Engenharia, en-
tre outras”, afirma.

Para ele, junto a habilidade téc-
nica, também é preciso desen-
volver as habilidades comporta-
mentais, que tém papel crucial
na gestao condominial. “Essas
habilidades sdo as que estao di-
retamente ligadas ao comporta-
mento humano, as emocgdes, re-
lacBes interpessoais, e, quando
bem desenvolvidas, tornam a
gestao muito mais humanizada,
com alta performance e focada
em resultados.”

Para termos uma ideia de quan-
to esse tema tem sido relevante
e levado a sério pelas empresas,
Artuébio menciona levantamen-
to feito pela Page Personnel,

uma consultoria especializada
em recrutamento para cargos de
nivel técnico e suporte a gestdo,
gue aponta que nove a cada dez
profissionais sdo admitidos pelo
seu perfil técnico e demitidos
pelo seu perfil comportamental.
“Por isso, vocé, sindico, precisa
estar num continuo processo
de desenvolvimento pessoal e
profissional para alcancar um
nivel diferenciado na qualidade
do seu trabalho. Ndo adianta ser
um profissional extremamente
experiente se nao tem equilibrio
emocional para se relacionar
com pessoas”, orienta.

As constantes inovac¢des no setor
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condominial, as mudancas no
mercado e a busca por conheci-
mento levam o sindico a ter que
mudar o seu papel nesse cena-
rio. “Nesse contexto, sai de cena
o profissional cujo foco somente
é voltado para tarefas repetitivas
e que exigem apenas conheci-
mento puramente técnico. E en-
tra em cena um profissional vol-
tado para o aprendizado, para
um continuo processo de desen-
volvimento, um profissional que
acompanhe as tendéncias do
mercado e que priorize o desen-
volvimento de suas habilidades
comportamentais”, explica.

Conheca os soft
skills do sindico

As habilidades comportamen-
tais (soft skills) que mais farao a
diferenca na carreira do sindico
sdo aquelas que o levardo a al-
cancar resultados excelentes na
sua gestao e que também per-
mitirdo aprimorar seu relacio-
namento com as pessoas com
as quais ele lida no seu dia a dia,
tornando um ambiente sauda-
vel e mais produtivo. Séo elas:

¢ Equilibrio Emocional - éa
maneira como o sindico lida
com as suas préprias emo-
cOes, é preciso ter calma e
equilibrio frente as diversas
situacdes enfrentadas no dia
a dia, seja consigo, seja com
as pessoas com que nos re-
lacionamos.

¢ Pensamento Criativo - o
sindico que tem um pen-
samento criativo consegue
enxergar solucbes para dife-
rentes situacdes, é o profis-
sional que vai buscar inova-
¢Bes para 0s processos, para
o condominio, e vai buscar
novos conhecimentos, seja

por leitura, treinamento,
workshops, feiras do setor,
e vendo 0 que 0s seus con-
correntes estao fazendo e fa-
zendo melhor que eles (ben-
chmarking).

¢ Comunicacao Eficiente -
uma boa comunicac¢do é um
dos elementos-chaves na
funcdo do sindico. E essen-
cial que este saiba transmi-
tir com clareza suas ideias,
conteudos, orientag¢des, co-
municar aos colaboradores
suas expectativas com re-
lacdo ao trabalho, repassar
aos conddminos informa-
¢des importantes que pre-
cisam ser assimiladas. Uma
boa comunicacdo garante
que aquilo que foi falado
sera realizado, evitando as-
sim erros, contratempos
retrabalhos e a falta de har-
monia nas relacdes. Uma
comunicacdo eficiente gera
cooperagao e empatia entre
as pessoas, vindo de encon-
tro a um termo que tem sido
muito explorado nos condo-
minios, que é a necessidade
de estabelecermos uma co-
municag¢do ndo violenta.

Como melhorar a
performance na
gestao

Além das habilidades comporta-
mentais, o sindico pode melho-

rar o seu relacionamento, a sua
comunicacdao, conseguir maior
produtividade e uma melhor
performance na sua gestao se
estiver atento a alguns pontos
estratégicos, tais como:

¢ Capacidade de ouvir - tdo
importante quanto saber se
comunicar, € saber ouvir.
Essa é uma das soft skills
mais requisitadas ao sindico,
pois quando vocé coloca a
ouvir o outro, suas decisdes
e acdes sao mais estrutura-
das, e assim também vocé
consegue administrar me-
lhor os conflitos, consegue
ter uma capacidade de dis-
cernimento maior frente as
suas decisoes.

¢ Empatia - o sindico preci-
sa ter empatia no seu dia a
dia, se colocando no lugar do
outro. Essa soft skill é indis-
pensavel por manter as rela-
¢des em harmonia, ndo é fa-
cil coloca-la em pratica, mas
guando assim exercitamos
passamos respeitar mais os
outros, tendo uma maior
consideracao.

¢ Responsabilidade - o
senso de responsabilidade
gera um maior comprome-
timento com o trabalho,
gerando ac¢des mais asser-
tivas e estruturadas. A res-
ponsabilidade nos ajuda a
sermos mais organizados
no nosso ambiente de tra-




balho, priorizando tarefas e
nos tornando mais compro-
metidos.

¢ Proatividade - é a ca-
pacidade do sindico de se
envolver. Sempre estar
presente para aquilo que
precisa ser feito, ter inicia-
tiva diante das situa¢des no
condominio que precisam
ser resolvidas. Essa Soft
Skill aumenta sua visibilida-
de como lider.

¢ Capacidade de plane-
jamento - planejar faz
toda a diferenca na vida
de qualquer profissional.
E o sindico precisa ter essa
Soft Skill bem desenvolvida
para nao acumular tarefas,
deixar de fazer algo impor-
tante, evitar retrabalhos no
seu condominio, e, conse-
guentemente, desperdicar
tempo, dinheiro, recur-

sos materiais e humanos.
Quando planejamos, fica
mais facil sabermos exa-
tamente o que precisa ser
feito e como lidar com os
imprevistos que surgem no
dia a dia.

¢ Motivacao - é a capacida-

de de termos todos os dias
um motivo para agir, para
entrar em ac¢do. Todo pro-
fissional precisa ter motiva-
¢do que o leve a sair de casa
para seu trabalho, pois se
assim nao for ele ndao con-
segue desempenhar bem
suas tarefas, porque nao
existe um propdsito que o
motive a isso. Pessoas mo-
tivadas querem alcancar
seus objetivos e se colocam
a fazer aquilo que precisa
ser feito, ganham produti-
vidade e realizam seu tra-
balho da melhor maneira
possivel.

13

Perfil profissiografico
da funcao de sindico

Sabendo que a funcao do sindico
é administrar o condominio e ze-
lar pelo bem-estar dos condémi-
nos, Artuébio Barcelos apresenta
um perfil caracteristico de profis-
sional para que esteja exercendo
tal fungao. O que é esperado en-
tdo desse profissional:

¢ Gestao Administrativa

¢ Gestdo de Seguranca e Vigi-
lancia

Gestao de Contratos

Gestao de Comunicagao
Gestao Orcamentaria

Gestao de Processos

S OO

Gestdo de Controle e Guarda
de Documentos

<

Gestao de Manutencao

¢ Gestdo de Inovacgao e Tecno-
logia para novos Projetos
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Gestdo de Conflitos em
Condominios por Wania Baeta

®

A mediacao que transforma

e muitas experiéncias incriveis que presenciei
na atuacdo da mediacdo, separei essa historia
que acredito ser um assunto recorrente a todos
aqueles que atuam na esfera condominial.

O trabalho a executar era num processo de se-
gunda instancia. O desembargador relator encaminhou os
autos ao Cejusc, ja que era pleno conhecedor quanto aos
beneficios das técnicas da Media¢do de Conflitos, perce-
bendo que o conflito processual poderia ser melhor escla-
recido e entendido pelos envolvidos através da Mediagdo e
que poderiam alcangar um resultado de satisfacdo mutua,
ja que este ndo é o conddo de um acérddo/sentenca.

Como mediadora judicial, fui entdo convocada para atuar
neste processo pelo Cejusc-R] (Centro Judiciario de Solu-
¢do de Conflitos e Cidadania), local especifico onde acon-
tecem as audiéncias de mediagdo nos Tribunais.

Lembrando que um processo de segunda instancia signifi-
ca dizer que foi proferida uma sentenca e que, neste nosso
caso especifico, ambas as partes recorreram por estarem
insatisfeitas com o seu conteudo.

La estava eu na sala de audiéncia de mediagao para atuar
como mediadora, exercendo o papel de terceira neutra
e imparcial, para tentar buscar o restabelecimento da
comunicagdo entre todos os envolvidos na lide. Estavam
presentes o Condominio representado pelo seu sindico
e o conddmino, todas as partes acompanhadas de seus
respectivos advogados.

A audiéncia de mediacdo foi iniciada com seus tramites
rotineiros, e ja de inicio houve a informacdo de que o con-
dbémino era antissocial, o que 0 mesmo, de forma enérgi-
Ca, ja contra-argumentou em sua defesa.

Como nao havia didlogo e por ser da autonomia do me-
diador, defini ouvir cada parte acompanhada de seu ad-
vogado separadamente. Ouvia uma, enquanto a outra
parte e seu patrono aguardavam na recepcdo. Ao térmi-
no com aquela parte, retomaria com a outra, disponibili-
zando o mesmo tempo, afinal, os direitos séo iguais.

Aos escutar todos individualmente, possibilitou-me me-
Ihor entender o emocional de cada um e o real problema
que os afligia, ao qual culminou naquele processo judicial.

Estar com as partes isoladamente também possibilita
que cada uma tenha o seu momento de “desabafar” sem
a interrupgdo ou censura do outro.

Ao retornarmos a audiéncia em conjunto, ou seja, todos
as partes e seus respectivos advogados e, claro, comigo
também, mediadora conduzindo a audiéncia de media-
¢do, puderam ouvir um o outro sem interrupg¢do, enten-
deram o que o outro estava sentindo, os deveres e obri-
gacdes de cada um, e construiram juntos um acordo que
foi assessorado na integra pelos seus respectivos patro-
nos, legitimando quanto a legalidade das tratativas, desta
forma pondo fim ao processo judicial.

Ao sairem da sala de mediac¢do, o conddémino, que ao ini-
cio da audiéncia havia sido denominado como antisso-
cial, convidou o sindico e seu advogado para que todos
fossem almocar. Por fim, sairam abracados.

Tempos depois, 0 advogado do sindico estava novamente
no Cejusc para acompanhar outro cliente em uma outra
audiéncia de mediagdo e passou por mim na recepgao,
me chamou e disse: “Doutora, a senhora nem imagina.
Sabe aquele conddmino antissocial do meu cliente, lem-
bra? E o maior colaborador do sindico no condominio.”

Moral da histéria: a mediacdo realiza consideraveis trans-
formacdes.

Wania Baeta é advogada especialista em Direito Condominial e Gestdo
de Conflitos, mediadora certificada internacional ICFML e Sénior TJ-R),
drbitra, palestrante, professora de pos-graduacdo, de capacitagdo de

gestores condominiais e de cursos de formagdo de mediadores.

LGDP
garante
protecao de
dados para
pessoas

fisicas

Especialista comenta sobre a lei
e tira duvidas sobre o0 assunto
de protecao de dados

tualmente, estamos vivendo na era da

informag¢do. O volume cada vez maior
de dados é um fator que esta presente
em diferentes esferas de atuacdo, e o
gue muitas pessoas nao sabem é que
os seus dados, algo que deveria ser totalmente
confidencial, estao sujeitos a sofrer algum tipo
de vazamento.

Adriana Kingeski, professora e especialista na
area do Direito Imobiliario e Condominial e presi-

dente da Comissdo Nacional de Direito Imobilia-

rio da ABA (Associacdo Brasileira de Advogados),
afirma que é necessario lembrar que o direito
do cidadao a vida privada, honra, imagem e in-
violabilidade da sua imagem esta garantido pela

( : )

Adriana
Kingeski




Constituicao Federal de 1988.
Por isso, o primeiro ponto im-
prescindivel para entender so-
bre a LGPD é que ela foi criada
ndo pensando em regulamen-
tar um direito constitucional.
“Ela é, sim, um meio legal que
vai proteger a privacidade ga-
rantida pela prépria Constitui-
¢ao”, informa.

Por sua vez, Candida Terra,
presidente da Comissao de Di-
reito Digital da OAB de Niterai

Candida Terra

e vice-presidente do Ibradados
(Instituto Brasileiro de Estudo
e Protecdo de Dados), reitera
que a protecdo de dados é mui-
to importante para as pessoas.
“LGPD, ou a Lei Geral de Prote-
cdo de Dados, € uma legislacao
gue dispde sobre o tratamento
dos dados pessoais, das pes-
soas naturais, pelas empresas,
orgaos publicos e pessoas fisi-
cas (profissionais liberais). A lei
visa a regular a forma como os
dados pessoais sdo coletados,
armazenados, manuseados e
descartados. A partir da vigén-
cia da LGPD, o cidaddo, chama-
do pela lei de titular de dados,
passa a ter inumeros direitos
com relacdo aos seus dados
pessoais”, disse.

Muitos podem nao saber, mas
a LGPD foi criada em 2018,
mas sO entrou em vigor em
agosto de 2020, sendo que os
artigos sdo referentes as san-

¢des administrativas, apenas
no segundo semestre deste
ano. “Desde entdo, o tema ga-
nhou visibilidade, e a protecdo
de dados tornou-se recorren-
te e primordial”, completou
Adriana.

Outro ponto de importancia
destacado por Adriana refere-
-se as alteracBes sofridas pela
LGPD. Uma dessas foi a cria-
cdo do ANPD (Autoridade Na-
cional de Protecao de Dados)
e do Conselho Nacional de
Protecao de Dados Pessoais e
da Privacidade. Originalmente
previstos na lei, foram vetados
por terem ligacdo ao Poder Le-
gislativo e ndo ao Executivo.
Desde entdo, os 6rgaos vém se
destacando, especialmente a
ANPD, que publicou um fasci-
culo sobre protecdo de dados,
gue aborda a postura que pre-
cisa ser tomada, mecanismos
de seguranca adequados e o

o
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Gestao sistémica condominial

uito se tem ouvido falar sobre Direito Sistémi-

co e sua aplicacdo no Judiciario, e nas mais di-

versas area do Direito, sem no entanto dar-se

realmente explica¢Bes faticas sobre como isso

pode ser feito na pratica. Pontuag¢bes devem
ser trazidas para que ndo pairem duvidas, principalmente
como uma gestao condominial pode ser efetiva, com base
na postura sistémica ou no uso das chamadas constela-
¢Bes familiares, que é a técnica mais utilizada para visua-
lizacdo dos problemas e suas possiveis solu¢des nas mais
diversas areas.

Para que haja uma gestdo sistémica efetiva, os mora-
dores devem ser apresentados a esta postura sistémi-
ca e aprovarem a aplicacdo da metodologia que virad a
ser empregada, até porque difere de tudo que no rito
condominial comum um dia foi feito. A postura sistémica
nada tem a ver com férmulas magicas de administragao,
tampouco qualquer inovacdo do ponto de vista formal
do que ja existe num condominio. Mas a gestao sisté-
mica fala de algo muito maior em matéria de rela¢des
interpessoais, onde a aprendizagem pode, por exemplo,
dar-se por meio de praticas de colaboracdo e formas -
dicas para o maior desenvolvimento de competéncias e
de habilidades coletivas, sendo certo que, no meio do
caminho, e existindo problemas, estes podem ser mini-
mizados por exercicios sistémicos com fundamentos na
teoria de Bert Hellinger, fil6sofo alemao que moldou a
existéncia das constela¢des familiares com base na tera-
pia primal e em outras fontes da psicologia e psicanalise.
Vislumbra-se, numa gestao sistémica, obtermos um tra-
balho cooperativo e com uso de técnicas como a comu-
nicacdo nao violenta, por exemplo, o que traz para a ges-
tdo um ganho, reduzindo as lacunas entre a concepcdo e
a execugdo das atividades, ja que nas redes de coopera-
¢do todos estdo habilitados a inovar, e, no caso em tela,
diminuir-se-ia as zonas de conflito e os atritos possiveis.
Com tudo isso, haveria o beneficio da aproximacdo entre
os condominos e gestores, eliminando-se preconceitos e
competicdes internas e externas, transformando todos
da gestdo condominial em parceiros.

O sistema de redes de uma gestdo condominial se inicia
com um processo de investigacdo apreciativa, visando
a afericdo das liderancgas, isso de maneira integrativa,
quebrando-se assim paradigmas na condug¢do dos pro-
blemas de ordem condominial. Com o estabelecimen-
to de redes de cooperagao da edificagdo, sdo reunidos
atributos que permitam uma adequacdo ao ambiente
administrativo em uma Unica estrutura, sustentada por
acdes uniformizadas, porém descentralizadas, que via-
bilize ganhos efetivos por todos, isoladamente ou em
conjunto.

De acordo com essa proposi¢do de trabalho, as possibi-
lidades de aprendizagem em redes de cooperacdo ocor-
rem de diferentes modos, pois elas permitem que as pes-
soas, isso de forma associada ou individualizada, acessem
novos conceitos, métodos, estilos e maneiras de abordar
a solucdao dos conflitos gerais 1& existentes, usando-se
também a postura sistémica como forma de resolugdo de
conflitos internos condominiais.

Gracilia Portela é advogada e presidente da
Academia Brasileira de Direito Sistémico (ABDSIS).

conhecimento basico da legislacdo vigente.

“Caminha a passos lentos, mas se percebe que a
ANPD esta cumprindo com o objetivo para que
foi criada. Uma questdo interessante é que esta
tramitando no Congresso Nacional a Propos-
ta de Emenda Constitucional - PEC 17/2019, ja
aprovada pelo Senado Federal, que torna a pro-
tecdo de dados pessoais, inclusive nos meios di-
gitais, também um direito fundamental previsto
na Constituicdo e fixa a competéncia privativa da
Unido para legislar sobre a matéria. Mas, como
deve ser uma tramitacdo bicameral, ainda ne-
cessita passar pela Camara dos Deputados para
a promulgac¢ao”, afirmou Adriana.

Céandida explica a razao de a lei ter demorado
basicamente dois anos para entrar em vigor. “A
demora da entrada em vigéncia se deve princi-
palmente as pressdes de alguns setores da eco-
nomia que alegavam a dificuldade de adaptar as
suas rotinas a LGPD e na demora de atuacdo do
Governo Federal na criacdo da Autoridade Na-
cional de Protecdao de Dados (ANPD). Finalmen-
te, a lei estd plenamente em vigéncia, e agora
os titulares de dados precisam conhecer e fazer
valer os seus direitos”, disse.

Apesar de a LGPD trazer mais seguranca para
a populagdo como um todo, é preciso ter cer-
to cuidado, pois nem toda situa¢ao de roubo de
dados esta acobertada pela regulamentacao.

Em casos de invasdo de celulares, por exemplo,
de uma pessoa fisica, que utiliza esse banco de
dados de maneira pessoal, ndo ha nada que se
possa fazer. Também é importante apontar que
nao existe nenhuma especificacdo para o setor
condominial. Contudo, com mais de um ano em
vigor, a lei ja faz com que controladores e ope-
radores de grande e médio porte precisem se
adequar, pois uma multa pode chegar a R$ 50
milhdes.

Adriana ilustrou o processo e apontou as dife-
rencas sobre o tratamento referente as criancas
e adolescentes. “Caso o cidadao tenha entrado
em contato com o controlador, e este ndo lhe
der um retorno com a resolucao, a Lei 13.709
prevé que o préprio cidadao pode peticionar
para a ANPD, informando o ocorrido. Esta enca-
minhara a questdo para o DPO, que, como res-
ponsavel, buscard as devidas informacdes com
o controlador e o titular de dados e tentara re-
solver. A LGPD tem um capitulo especifico para



o tratamento de dados pesso-
ais de criancas e adolescentes.
Essa distin¢ao segue o disposto
pelo Estatuto da Crianca e do
Adolescente - ECA. Todo o tra-
tamento de dados pessoais de
criancas e adolescentes, assim

como na Lei 12.010/2009 e em
todas que envolvem questdes
relacionadas a criancas e ado-
lescentes como guarda, ado-
cdo, deve ser pautado no prin-
cipio do melhor interesse da
crianga”, completou.

Por fim, outra questao que me-
rece ser mencionada é a rela-
¢do entre o poder publico e as
empresas privadas, e Candida
afirmou que ndo existe uma di-
ferenciacdo tdo grande assim,
e que a esfera publica precisa,
sim, se atualizar. “O poder publi-
€O nao esta acima da lei, e todos
os Orgaos publicos precisam se
adaptar. As obrigacbes entre as
empresas privadas e publicas
sdo muito semelhantes. Apesar
dos fundamentos e de a maioria
das obriga¢des serem muito pa-
recidas, a LGPD dedicou o capi-
tulo IV ao tratamento dos dados
pessoais pelo poder publico, e
alguns prazos e especificidades
ainda dependem de regulamen-
tacdo especifica. Todavia, obser-
vamos que nos ultimos meses os
orgaos publicos estdo adotando
medidas no sentido de intensifi-
car a adequacdo das suas entida-
des a LGPD", concluiu.
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Despejo

extrajudicial:
informacoes
que voce
precisa saber!

Nova proposta altera a Lei do Inquilinato

e busca tornar processo de retomada do

imovel mais agil

brasileiro esta a-

costumado a pas-

sar anos lutando

na Justica por um

direito que é seu,
e isso acontece devido a buro-
cracia que faz com que a maioria
dos procedimentos legais possa
levar até mesmo anos para se re-
solverem.

Tentando acabar com esse es-
tigma, mesmo que apenas do
ponto de vista dos proprietarios
de imoveis, o PL 3999/20, do de-
putado Hugo Leal (PSD-RJ), visa
a acelerar o processo do despe-
jo extrajudicial. No momento, o
projeto esta aguardando pare-
cer do relator na Comissao de
Defesa do Consumidor (CDC).

Contudo, é necessario entender
a razao pela qual essa lei foi pen-
sada e regulamentada. Em le-
vantamentos recentes, foi com-
provado que 95% das acles de
despejo por falta de pagamento
acabam na desocupacdo do imo6-
vel, e, de acordo com o Arnon
Velmovitsky, um dos membros

fundadores da Associacdo Brasi-
leira de Advogados do Mercado
Imobiliario e sécio do escritério
Velmovitsky Advogados Associa-
dos, isso € um grave problema.
“Ndo é crivel que se afore uma
acao de despejo, com expres-
sivo gasto de custas judiciais e
contratacdo de advogado, sem
antes tentar uma composi¢ao
com o locatario. E € por isso que
se verifica o elevado numero de
desocupacdes, em razao da acao
de despejo por falta de paga-
mento”, informou o advogado.

Uma primeira diferenca marcan-
te dessa lei sera a sua execucdo.
Todo o procedimento sera feito
em cartorio, obrigatoriamente,
com a presenca de um advoga-
do, o que ja torna o tempo de
espera mais razoavel. “Essa é a
guestdao mais importante desse
Projeto de Lei - a duragdo razo-
avel do processo -, como prevé
o inciso LXXVII, do artigo 5° da
Constituicdo Federal de 1988, na
medida em que o prazo médio
de duracao do despejo extrajudi-
cial ndo devera ultrapassar qua-

Arnon Velmovitsky

tro meses”, disse Arnon.

Para que um locatario seja des-
pejado, ele precisa estar com o
aluguel atrasado, mas isso nao
ocorre da noite para o dia, e
para evitar a rescisdo do con-
trato, primeiro é feita uma noti-
ficacdo/citacdo para que sejam
quitados os valores devidos. Po-
rém, tudo, obviamente, é articu-
lado para que o proprietario ndo
tenha um prejuizo ainda maior,
porque € necessario lembrar
que este, juntamente com os
pagamentos nao efetuados, ain-
da precisara arcar com diversas
despesas, seja com 0s encargos
dos imoveis, cotas condominiais
e honorarios de advogados.

O despejo € uma situacao com-
plexa que pode acabar ferindo
muito mais do que o bolso das
partes envolvidas. Ser retirado da
sua moradia € uma questao que
fere também a parte emocional
das pessoas, e para que isso nao
aconteca, para que ndo haja um
grande constrangimento, o pro-
jeto também oferece certa pro-
tecdo ao inquilino, mas o mesmo
ndo pode se acomodar.

“O PL 3999/2020 concede pra-
z0s mais elasticos para que o
locatario possa pagar o débito.
O contrato de locagao é um ne-
gocio juridico, e, portanto, tem



regras claras que devem ser
respeitadas. Postergar o desfe-
cho da acao equivale a punir in-
justamente o locador e também
inova ao criar a consignagao ex-
trajudicial das chaves do imdvel,
na hipotese de recusa do pro-
prietario do seu recebimento
das chaves”, afirmou Arnon.

Vale lembrar que, apesar de o
PL ter cunho extrajudicial, a sua
execucdo sera de forma judicial,
com o comunicado sendo feito
por meio do cartério ao Poder
Judiciario, para que seja efetiva-
do o cumprimento do despejo.
Dessa forma, todos os interes-
sados, locatario e locador, terdo
seus direitos preservados, o que
representa um “enorme avango
legislativo, no sentido de agilizar
a tramitacdo desse tipo de de-
manda”, explicou o especialista.

E ndo acaba ai. Com os iméveis
sendo retomados de maneira

mais pratica, o advogado e ad-
ministrador diz que essa lei tam-
bém é benéfica em relacdo ao
mercado. “Essa lei viabilizara o
acesso ao mercado de locacao
de imdveis residenciais de gran-
des grupos econdmicos, com o
aumento da oferta de imdveis,
e, por via de consequéncia, com

precos mais competitivos em
prol do locatario. Com regras cla-
ras quanto a duracao do proces-
so de despejo, teremos um mer-
cado muito maior do que existe
hoje, no qual apenas proprieta-
rios, na maior parte pessoas fisi-
cas, estao dispostos a alugar os
seus imoveis”, finalizou.
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WhatsApp:
use com moderacao

stabelecer uma comunicagdo eficiente no

cotidiano dos condominios vem se tornando

um dos principais desafios dos sindicos e das

administradoras auxiliares. Disso dependem

0 bom convivio entre moradores, funciona-
rios, prestadores de servico e todos os que, de algu-
ma forma, estdo ligados ao bom funcionamento da
engrenagem condominial.

O que é, no entanto, essa tao almejada “comunica-
cao eficiente”? Segundo Cherry (apud Marcondes,
2004), “definir comunicagao ndo é tao simples, uma
vez que o assunto se situa na fronteira de varios
campos”. Isto quer dizer que ha diversas perspec-
tivas existentes sobre esse fendmeno, dependen-
do da area em analise. Como professora, cabe-me
apresenta-lo sob a 6tica pedagdgica, que por sua
vez pode ser aplicada as mais diferentes esferas da
atividade humana, inclusive a condominial.

Para a pedagogia, a comunicac¢do é uma atividade
educativa, envolvendo o intercambio de experién-
cias entre pessoas de diferentes geracdes, cargos,
contextos socioeconémicos e outros, de forma a
promover a constru¢ao de um saber (seja ele qual
for) para um lado ou para o outro, para o emissor
ou o receptor da mensagem.

Podemos aplicar tal preceito ao universo condomi-
nial, citando, por exemplo, o famigerado aplicati-
vo WhatsApp, que vem se tornando cada vez mais
obrigatério, impondo-se como um dos principais
canais da comunica¢do condominial. As mensagens
canalizadas por esse app, entretanto, nem sempre
culminam na constru¢do de algum conhecimento.
Isto porque, a depender de quem as recebe, do ho-
rério de envio, das palavras escolhidas e de alguns
outros fatores, essas mensagens podem gerar o
afastamento de seus interagentes em vez de pro-
mover uma troca produtiva de informacdes.

Com a pandemia, esse canal se tornou praticamen-
te essencial para o dinamismo da comunicagao, sa-
bemos. Nao devemos, porém, nos tornar ou fazer
reféns desse fantastico instrumento com o qual a
tecnologia nos presenteou. Portanto, antes de utili-
za-lo, especialmente nos grupos, observe o horario,
escolha palavras gentis e elabore frases objetivas.
Dessa forma, as pessoas envolvidas no processo
comunicacional, sindicos, moradores ou funciona-
rios, certamente receberdo sua mensagem de ma-
neira mais aberta, o que evita a formacdo de ruidos
e as interpretacdes errbneas, garantindo o efetivo
intercambio de informacdes, isto é, a comunicacao!

Cecilia Egito é professora e revisora de texto em Lingua
Portuguesa, com prdtica nas duas atividades hd quase duas
décadas. Doutora em Estudos da Linguagem e mestre em Letras
pela PUC-Rio, graduada em Letras pela Uerj.

Violéncia

domeéstica:
um basta
também nos
condominios!

Leis estaduais
determinam
papel estratégico
dos sindicos no
encaminhamento

-

das denuncias de

Eliana Barboza

agressao

asta assistir aos telejornais ou navegar

pelos sites de noticias para constatar

uma triste realidade: os casos de vio-

Iéncia domeéstica, alguns deles levados

ao extremo do feminicidio, se prolife-
ram por todo o pais, indistintamente, por todas as
classes sociais. As respostas do poder publico co-
mecam a surgir - e muitas delas impactam direta-
mente a vida daqueles que compartilham espacos
comuns em suas moradias. Ao menos 15 estados
e o Distrito Federal ja implementaram leis sobre
Violéncia Doméstica nos condominios. "Todo esse
trabalho esta diretamente ligado ao fato de nosso
pais ser signatario de Tratados e Convenc¢fes com
mais de 150 paises que mobilizam ac¢des contra
a violéncia, além do Pacto Nacional pelo Enfren-
tamento a Violéncia contra a Mulher, lancado em
agosto de 2007 e ratificado em 2015", pontua a ad-
vogada e psicologa Eliana do Nascimento Barboza.

EmSdo Paulo, apromulgacdodalein®17.406/2021,
de 15 de setembro, fez o estado entrar no rol das
unidades da federa¢do mais combativas. Ela obri-
ga os sindicos e administradores a denunciarem
a violéncia doméstica e familiar em condominios



residenciais ou comerciais. A comunica¢dao dos
episodios de violéncia em curso devera ser feita
de imediato, por ligagao telefénica ou aplicativo.
Nos casos ja ocorridos, a comunicagao podera
ser feita por via fisica ou digital no prazo de 24h
apoés a ciéncia do fato. Além disso, a lei prevé
que os condominios deverdo afixar cartazes,
placas ou comunicados com informacgdes da lei
nas suas areas de uso comum.

"A funcdo de sindico, principalmente a partir da
pandemia, passou a ser, além de gestor de patri-
monio, um administrador de pessoas. Em func¢ao
do isolamento, surgiram inimeras adversidades
nas minicidades, como sao chamados os condo-
minios atuais. O isolamento trouxe ndo sé o traba-
lho home office, mas também problemas familia-
res e de vizinhanca. E chegado o momento em que
a missao do sindico ndo pode mais ser atribuida
a amadores, ja que ele deve desenvolver suas ha-
bilidades em gerir conflitos, no trato com funcio-
narios, desenvolvendo até a carateristica de saber
escutar, a famosa 'escuta ativa", defende Eliana,
presidente da Comissao de Assisténcia as Vitimas
de Violéncia Doméstica da OAB Niterdi e coorde-
nadora da Diretoria de Mulheres OAB/RJ.

Ela avalia que o sindico hoje deve conhecer ndo
somente a legislacdo, mas também entender
como funciona a rede de enfrentamento a violén-
cia doméstica, os tipos de violéncia, e saber identi-
ficar se aquela discussao esta ultrapassando limi-
tes, pois 0 novo ditado nos mostra que 'em briga
de marido e mulher, eu meto a colher!'. "Pode
até parecer mera intromissao na vida alheia, mas
ndo € mais, pois a denuncia pode salvar uma
vida. Atualmente, toda e qualquer pessoa pode
e deve denunciar o ato de violéncia doméstica e
familiar contra mulheres, criangas, adolescentes
ou idosos, o que pode ser feito de forma an6nima
pelo telefone 180. Além disso, o sindico deve ter
sempre a mao outros telefones de emergéncia,
como o 190 (Policia) e das DEAMs (Delegacia Es-
pecializada de Atendimento a Mulher)".

Também especialista em Gestdo de Direito Imo-
bilidrio, corretora e avaliadora de Imdveis, ela
ressalta que, se qualquer um pode denunciar um
ato de violéncia doméstica, o que a legislacao fez
foi apenas regulamentar para que o sindico, que
é a figura representante do condominio, ao estar
ciente, faca essa denuncia por telefone ou por via
digital, acessando o aplicativo da Delegacia Legal
e comunicando o fato. E sempre fornecendo o
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maior numero de informacdes
sobre a vitima e seu agressor,
facilitando assim a identificacao
e auxiliando com dados a futura
investigacao. Também os funcio-
narios devem ser treinados para
agir em certas situacdes.

"Importante frisar que o poder
publico, com o lancamento da

Lei n° 17406/2021, nao exige
nem transfere para o sindico
o poder de policia, nem isenta
toda a sociedade de denunciar.
Apenas elenca o sindico como
pessoa que deve agir para ndo
ser omisso. Segundo a referida
lei, ndo existe penalidade ao sin-
dico. No entanto, a responsabili-

dade de denunciar esta em cada
um de nds, cidaddo ou cidada
que deseja viver em uma socie-
dade melhor. Por fim, nos resta
entender que a luta contra esse
crime é diaria, e que toda a so-
ciedade precisa estar engajada
para a criacao de um futuro me-
Ihor para nossos filhos e netos.”

Lei n° 17.406/21 amplia a visibilidade para o problema

Advogada pos-graduada em Di-
reito Imobilidrio e especializada
em Direito Criminal, Marisa Dreys
também falou sobre o tema: "A Lei
n° 17.406/21 é um marco legal im-
portante, dotada de dimensao so-
cial cujo alcance esta para além da
possibilidade de investigacdo e pu-
nicdo dos agressores, através das
denuncias recebidas. Ela amplia a
visibilidade do problema da violén-
cia doméstica e familiar e, embora
seja prioritariamente voltada para
o sindico, convida toda a comuni-
dade condominial a ser mais sensi-
vel e atenta quanto a possiveis cri-
mes que ocorrem, na maior parte
das vezes, em ambientes privados,
onde a possibilidade de defesa da
vitima é reduzida.”

Segundo ela, a afixacdo de cartazes
nas areas comuns, publicizando o
contetido da lei e as providéncias
que serao tomadas diante das pos-
siveis ocorréncias no condominio,
funciona como forte fator de inibi-
¢d0 ao agressor, visto que o fara sa-
ber que, uma vez observado por vi-
zinhos, sindicos ou funcionarios, ele
podera ser denunciado. "Cabe des-
tacar que a nova lei prevé, logo em
seu artigo primeiro, que a denuncia
pode ser feita diante de 'ocorrén-
cias ou indicios de episédios de
violéncia doméstica', o que signifi-
ca que nado é obrigatéria a certeza
absoluta. Havendo indicios, estes
serdo suficientes para a denuncia.
Além disto, a denuncia ndo preci-
sa conter indicacdo da pessoa do
agressor ou do agredido, apenas
o fornecimento de dados que pos-

Marisa Dreys

sam contribuir para a identificacao
da possivel vitima e possivel agres-
sor. A investigacdo ficara a cargo da
autoridade policial", reforcou.

Marisa destaca que o artigo 4 da Lei
prevé que cabera ao Poder Execu-
tivo a regulamentacdo da mesma
"em todos 0s aspectos necessarios
a sua efetiva aplicagcdo". A regula-
mentacdo podera prever desde a
obrigatoriedade da forma de apre-
senta¢do da denuncia até o elenco
de autoridades a serem informa-
das, providéncias posteriores, en-
tre outros pontos. Todavia, o fato
de ainda ndo haver a regulamen-
tacdo ndo significa que nao esteja
em vigor; apenas que ainda nao foi
definida a forma de sua aplicacao.

"Assim, a orientacdo para os sin-
dicos é que procurem receber as
denuncias dos condéminos por es-
crito em documento separado, fora
do livro de ocorréncias, cuja consul-
ta é publica. E uma providéncia que
evita constrangimentos. Além dis-
so, receber a denuncia por escrito,

formalizada, resguarda o sindico e
responsabilizar o denunciante caso
este aponte um fato dolosamente
inveridico, contra algum desafeto",
alerta a especialista, que prossegue
em sua analise. "Muitos sindicos
temem responder pelo delito de
'denuncia¢do caluniosa' (art.339,
CP) no caso de fazerem a comuni-
cacado, acreditando que ha indicios
de uma agressao real, depois nao
confirmada pela policia. Este temor
nao procede, pois apenas fica con-
figurada a 'denunciacdo caluniosa'
quando alguém der causa a instau-
racao de um inquérito policial e ou-
tros procedimentos, sabendo que
o denunciado é inocente".

Por fim, Marisa fala da assisténcia
que deve ser prestada as vitimas de
agressao no momento do flagrante,
bem como ap6s a comunicacdo do
fato. "Passa, primeiro, pela dispo-
nibilizacdo de meios de comunica-
¢do, transporte, suprimentos e so-
corro a vitima, que precisa se sentir
acolhida. Deve-se tomar o cuidado
de ndo a questionar acerca da situ-
acdo, seus sentimentos e relagdo
com o agressor. E preciso entender
que a vitima ja esta em situa¢do de
sofrimento, e qualquer atitude im-
pensada pode revitimiza-la, em vez
de |lhe proporcionar ajuda. E, numa
segunda fase, os cuidados passam
pela coleta de imagens de cameras
que possam ter filmado o fato ou
momentos anteriores ao mesmo,
pelo isolamento de local a fim de
preservar possiveis provas e até
pela disponibilizacgdo de advoga-
dos", conclui.
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Claudia Ribeiro

P

Jo Toledo

Verde que te quero
ver, perceber e sentir

Projetos de
paisagismo
transformam
ambientes e
Mmudam os ares em
condominios, com
reflexos diretos na
qualidade de vida
de moradores e
colaboradores

omo cantaram os
Titds num de seus
muitos sucessos,
'as flores de plas-
tico ndo morrem’.

Isso é bem verdade, mas tam-
bém é inegavel que elas ndo
tém |d muita graca. E zero
energia ou capacidade real de
alegrar qualquer ambiente.
Nos condominios, o paisagis-
mo vai muito além do simples
investir em aparéncias. Trans-
formar o estilo 'selva de pe-
dra' num espac¢o verde, com
jardins, arvores e painéis, tem
reflexos diretos na qualidade
de vida, sensacdo de bem-
-estar dos moradores, redu-
cdo de temperaturas médias e
até mesmo na valorizacdo dos
imoveis.

"As flores geram uma atmos-
fera de bem-estar, além de im-
primirem beleza e tranquilida-
de. Sua presenca é percebida
imediatamente, e traduzida
como sinal de sucesso e sofis-
ticacdo. E notério que ambien-

tes bem decorados e floridos
causam uma Otima primeira
impressao, além de acolhi-
mento, trazendo uma sensa-
cdo positiva para quem esta
ali. Proporcionar uma experi-
éncia que encante pelo cuida-
do e atencdo aos detalhes é
uma excelente forma de criar
memorias agradaveis e gerar
valor", explica J6 Toledo, que,
com sua so6cia Paula Maio, co-
manda a La Fleur.

Para ela, ndo somente os mo-
radores se beneficiam em
estar em um ambiente bem
cuidado. Os colaboradores,
certamente, trabalhardo mais
felizes e dispostos, o que re-
flete em sua capacidade la-
boral, para melhor atender as
diferentes demandas. "Para
isso, apostamos em soluc¢des



completas para transformar
esses ambientes! Temos op-
¢Oes de assinaturas florais de
buqués, arranjos florais, folha-
gens e orquideas plantadas.
Além das assinaturas florais
para recepc¢des, halls, lounges,
também possuimos planos de
assinatura com miniarranjos
ou buqués para toilettes e pe-
guenos ambientes", conta.

Trabalhando na area da de-
coracao desde 2003, Claudia
Ribeiro de Noronha é proprie-
taria do Studio Dnoro desde
2010 e profissional em De-
signer de Interiores com for-
mac¢ao pelo Senac. "Nao po-
demos negar. Vivemos numa
selva de pedra, isso é fato! E,
na verdade, ndo necessaria-
mente precisamos viver as-
sim. E é isso que temos que
entender e procurar onde e
como podemos mudar. Nossa

saude mental tem relagdo com
fatores biologicos e socioeco-
ndmicos. Junto a isso, temos
rotinas estressantes, muitas
vezes estilos de vida nao sau-
daveis. Algumas praticas e
mudanc¢as de habitos, como
uma alimentacao saudavel e
atividade fisica, podem ajudar
muito. Mas sera que podemos
ir além, pensando no todo? E
0 que seria esse todo? O que
mais poderiamos fazer para
gerar beneficios para o bem-
-estar geral e a longo prazo?",
provoca.

Ela destaca que podemos, por
meio de algumas mudancas,
fazer a diferenca, e assim nos
redimir e levar um pouco mais
de graca e beleza onde menos
se espera. "Conversando com
sindicos e administradores de
prédios, condominios no geral
e shoppings, todos tém, em

comum, a vontade de trazer
a natureza para as fachadas
e para dentro dos ambientes.
Ndo sé pela beleza, mas pela
economia que isso traz, e a
sensacdo de bem-estar. A inci-
déncia de luz externa no am-
biente, por exemplo, faz toda
a diferenca na conta de ener-
gia no fim do més e no humor
das pessoas. Além de dar vida
a um ambiente fechado, re-
alca o design atual cada vez
mais bem elaborado e compe-
titivo. Tudo para dar a sensa-
cao agradavel tao necessaria."

Outros recursos que podem
ser usados sdao os espelhos
d'agua, jardins de pedras, pe-
dras portuguesas e até mesmo
vidro colorido triturado unido
a vegetacdo. Para fachadas e
muros fica facil trabalhar com
brise (disponiveis em varios
materiais) para dar destaque
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Desempenho e

Lidemnca por Ariane Padilha I f

Responsabilidade moral e ética

or muitos anos ministrei a disciplina de

Etica Profissional para cursos técnicos

profissionalizantes de Administracdo,

Contabilidade, Enfermagem, Farmacia,

entre outros. Disciplina fascinante em
que eu me propunha a leva-los a uma profunda re-
flexdo filosofica sobre as relagGes humanas, profis-
sionais e a ética. Eram profissionais que se prepa-
ravam para a entrada em um mercado de trabalho
regulado, com seus conselhos profissionais e seus
codigos de ética claros a respeito de suas condu-
tas, além dos manuais de condutas corporativos,
a0s quais responderiam. Parecia tudo muito claro e
simples, apesar de Etica ndo se aprender na escola,
so precisavamos compreender os codigos, manuais
e sensibilizar para a questdo da moral e da ética, do
bem e do mal, do certo e do errado. Existiam senso-
res e instrumentos muito definidos para regular os
comportamentos.

Ao entrar no mercado condominial (sem regula-
mentacdo), eu percebia uma grande responsabi-
lidade no sindico, além das previstas, a RESPON-
SABILIDADE MORAL, e era nada falada. Aquela
Responsabilidade que decorre do livre arbitrio de
suas agdes e as consequéncias delas, e esta se en-
contra na consciéncia do individuo.

Mas quando lidamos com tantas responsabilidades,
recursos de terceiros, impactos na vida de muitas
pessoas, oportunidades e poder, colocar patrimé-
nios e vidas, Unica e exclusivamente a margem da
consciéncia e do carater de um individuo, corre-se
um risco muito grande.

Assunto espinhoso no meio condominial, para o
sindico, figura central deste mercado, a Etica deve
ser uma bandeira de ordem. Ela é o abrigo que con-
fere protecdo e seguranca aos individuos em uma
sociedade. A Etica é a base das relacdes humanas
e fundamental para um bem viver em conjunto. Ja
pensou uma sociedade sem ética? Onde todos os
impulsos fossem possiveis e viaveis? Nos ndo so-
breviveriamos!

Nao é sobre cumprir a lei (alguns podem dizer: “mas
esta tudo no Codigo Civil"), é sobre valores, moral e
carater. E sobre querer, poder, mas com a conscién-
cia do NAO DEVER.

Na ddvida e na falta de uma regulamenta¢do e um
codigo, pense:

Quero? - Quero / Posso? - Posso / Devo? Nao.
Simples assim!

Um grande abraco.

Ariane Padilha é professora, psicologa, especialista em Gestdo de
Recursos Humanos e Marketing, consultora e sindica profissional da
Fator G Condominios.

e amenizar a temperatura, pois protege contra
a radiacdo solar. Além da enorme variedade de
tintas e revestimentos resistentes, préprios para
cada regiao e necessidade - resistente a maresia,
muito sol, frio, ventos fortes... Solu¢des customi-
zadas e cujo custo vai variar, em grande parte,
em func¢do da dimensdo do espaco a ser traba-
Ihado. Mas, em média, com valores que podem
ser absorvidos pela maioria dos condominios,
em especial aqueles bem administrados.

"Por vezes, unidas ao lazer estdo as plantas, a
agua e a textura, seja cor ou revestimentos de
parede e piso, como mais um elemento senso-
rial. Alids, sobre o encantamento que as cores e
texturas provocam... Vocé sabe como mexer com
os sentidos? Pois saiba que elas podem refletir
o espirito de seu condominio, shopping, casa ou
comércio. Espagos sdao muitas vezes lembrancas
gue quase se apagam, mas podem receber vida,
charme e se transformar todos os dias. Digo o
mesmo sobre nossa 'Selva de Pedras' publica -
ruas, calcadas, pracas, pontes e viadutos. Ndo
precisamos sO esperar dos governantes. Pode-
mos, sim, fazer a diferenca. Se cada um cuidar



do lixo, fizer reciclagens, conservacdo das
fachadas das residéncias, incentivar e nao
deixar no esquecimento o plantio e poda
das arvores...", defende, para concluir.

"Sdao muitas as possibilidades, é s6 querer e
comecar a mudar. Seja qual for a sua ideia
ou necessidade, procure sempre a ajuda de
bons profissionais. Eles estdo preparados
para atendé-los da melhor forma possivel,
e voceé tera pessoas preparadas. Com muita
vontade e criatividade, da para fazer de sua
proposta um excelente projeto com o resul-
tado que vocé precisa e merece."

CANTALICE

Cobrancas abusivas
de tarifas pelas
concessionarias
publicas: como
identificar e evitar

s faturas mensais de concessionarias publicas repre-
sentam boa parte das despesas mensais condomi-
niais, e, em alguns casos, as tarifas nelas embutidas
podem estar sendo cobradas de forma abusiva, isto
8, em valores muito superiores ao que deveria ser co-
brado, onerando ainda mais os respectivos condéminos.

Dentro desse contexto, nosso Escritério tem observado que,
principalmente no Rio de Janeiro, a concessiondria publica
responsavel pelo fornecimento de dgua tem cobrado de di-
versos condominios as faturas de agua mediante a aplica¢do
de uma tarifa considerada ilicita, j& que corresponde a uma
mera “estimativa” do volume de agua fornecido, a qual ndo
corresponde com o volume efetivamente entregue registra-
do em seus respectivos hidrometros. Isso tem acontecido ao
longo de muitos anos e ocorre ndo somente em condominios
residenciais, como também nos comerciais e, até mesmo, em
shopping centers.

Ocorre que o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro e o Superior
Tribunal de Justica ja pacificaram o entendimento de que essa
forma de cobranca, baseada na mera “estimativa” de consu-
mo, quando existir no condominio um Unico hidrémetro, res-
ponsavel por aferir o consumo de dgua de todas as unidades
condéminas e em perfeito funcionamento, é abusiva e vai de
encontro ao direito do condominio de pagar apenas pelo volu-
me de dgua efetivamente entregue.

Na pratica, esse tipo de cobranca abusiva pode onerar as
contas de agua condominiais em até cinco vezes do valor de-
vido, como em alguns casos presenciados pelo nosso Escrité-
rio. Isso, porém, vai depender do tamanho do condominio e
do seu consumo mensal, sendo imprescindivel a analise de
cada caso.

No entanto, ndo sdo todas as faturas que incluem essa co-
branca de tarifa considerada abusiva pelo Poder Judiciario,
mas somente aquelas que se enquadrem em determinados
pré-requisitos. Sao eles: o condominio deve possuir um Unico
hidrometro em perfeito funcionamento para atender a todas
as unidades condominiais e deve constar na fatura a palavra
“Minimo”, no campo correspondente ao “Tipo de Faturamen-
to". Caso tais requisitos sejam preenchidos, é possivel que a
cobranca esteja sendo feita de forma irregular. Nesse caso, o
condominio pode, ndo somente, ter direito a reduzir de ime-
diato o valor cobrado, por meio de pedido liminar, mas, inclusi-
ve, ter o direito de, ao final da acdo judicial, recuperar todos os
valores que foram pagos a maior, nos ultimos dez anos, com
juros e atualizacdo monetaria contados de cada desembolso.

Assim, é importante que o sindico/administrador do condomi-
nio esteja atento para verificar a forma como sdo cobradas as
suas faturas (ndo somente as trés ultimas, mas também ao
longo dos Ultimos dez anos, se possivel), e, caso seu condo-
minio se encontre nessa situagao, procure uma assessoria ju-
ridica especializada, de forma a se proceder a analise do caso
concreto e garantir os melhores interesses ao seu condominio.

A CANTALICE ADVOGADOS ASSOCIADOS estd no mercado hd mais de 20
anos, com uma filosofia de desempenho profissional pautada na atuagéo
ética, com exceléncia técnica e foco na satisfagdo do seu cliente.

Para saber mais sobre 0 nosso trabalho, acesse o site www.
cantaliceadvogados.com.br ou siga-nos no Instagram: @cantaliceadvogados



Sindico profissional
deve atuar como PJ

Reducao da carga tributaria

serd sensivel se o sindico

fizer a adocao da sua

atividade como pessoa

juridica

questao tributaria é
algo que sempre pre-
cisa ser levado em
considera¢ao na hora
de se decidir por uma
forma de trabalho. Isso nado é
diferente para aquelas pessoas
gue atuam como sindicos pro-
fissionais. De acordo com Gilci-
mar Concei¢do, contador e con-

sultor contabil, a melhor opc¢ao
para o Sindico Profissional é
atuar como PJ, tendo em vista
que ndo gera encargos extras
para o condominio e principal-
mente porque inclui uma redu-
cdo de carga tributaria conside-
ravel que parte de 27% a 30%
para 6% dos seus rendimentos
mensais. “O ideal é sempre ba-

Gilcimar Conceicdo

ter um papo com o contador
antes de tomar qualquer deci-
sdo que leva em consideragao
tributos a pagar”, orienta o es-
pecialista.

“Percebi a relevancia desse
assunto quando, na época da
declaracao do Imposto de Ren-
da, recebi alguns sindicos pro-
fissionais como clientes para
preparacao e calculos de suas
declaragBes. Praticamente to-
dos tiveram imposto a pagar
bem alto, o que os deixou natu-
ralmente assustados e pensati-
vos”, informa.

TEMOS

O PROFISSIONAL
QUE SUA EMPRESA
PRECISA!

Para ele, o Sindico Profissional
pode apresentar suas propos-
tas de trabalho para os condo-
minios como pessoa fisica, ou
seja, autbnomo, ou como uma
pessoa juridica, ou seja, uma
empresa. “Em meus cursos ou
palestras, geralmente dou um
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Grupo Imohilar .
=

(21) 2719-9617

www.grupoimobilar.com.br




exemplo de um sindico profis-
sional que esteja atuando para
cinco condominios e receben-
do o valor de R$ 2.000,00 de
cada um e perfazendo um to-
tal de R$ 10.000,00 mensais,
de rendimentos. Claro, existem
variantes que sao importantes
apresentar ao contador para a
confeccdo de um planejamento
tributario correto, mas posso
dizer que varia entre 27% e 30%
para casos como esse”, explica
o consultor.

No entanto, ao se falar de tri-
buta¢do, ndo estamos falando
somente do Imposto de Renda.
“O Imposto de Renda (IR) é um
dos tributos que deve ser pago
mensalmente. Além dele, de-
vem se juntar a Contribuigdo
para Previdéncia Social, que é
do Instituto Nacional do Seguro
Social (INSS) e o Imposto Sobre
Servicos (ISS)”, esclarece.

Ainda segundo Gilcimar, o IR
deve ser calculado pela tabela
progressiva, que pode chegar
a 27,5% dos rendimentos. Ja na
Previdéncia Social, nds temos a
seguinte situacdo: o condomi-
nio deve descontar 11% a titu-
lo de INSS. Todas as vezes que
pagar ao sindico profissional,
autébnomo. Como exemplo, ele
cita os municipios do Rio de Ja-
neiro e Niterdi, onde o ISS deve
ser pago trimestralmente. “No
Rio, a taxa é cobrada trimestral-
mente, e no ano de 2021 o valor
foi de R$ 278,95.”

Ao optar por atuar como um PJ,
o sindico profissional tera uma
carga tributaria que depende
de muitos fatores. “Num pri-
meiro momento, o sindico pro-
fissional pode atuar como PJ,
escolher a tributacdo chamada
lucro presumido, e, assim, re-
colher sobre o seu faturamen-

to em torno de 16,33%, que
com encargos com INSS pode
chegar a 18,53%. Mas essa tri-
butacdo pode chegar a 6%. Por
isso, € muito importante uma
conversa franca com seu conta-
dor”, orienta.

Quanto a ser MEI (Microempre-
endedor Individual), Gilcimar
explica que em hipotese alguma
o sindico profissional pode ser
MEI. “Tenho informagdo de que
muitos se apresentam como
MEI ou que muitos condominios
recebem notas fiscais de profis-
sionais que estao cadastrados
como MEI. Esse procedimen-
to nao é o correto. O beneficio
para o microempreendedor in-
dividual é definido pela Receita
Federal, onde temos as listas de
atividades permitidas a esse be-
neficio. Sindico profissional ndo
consta na lista de ocupacbes
permitidas”, conclui.

Paz e harmonia
entre condominos
e valorizacao
patrimonial

Ha 30 anos, a Manager
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e Contabilidade especializados,
trazendo seguranca na gestao
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Garantimos processos de
compras transparentes além

do cumprimento regular das
obrigacoes trabalhistas e fiscais.

MANAGER
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Coluna do Prestador r

de SQI’ViC0$ por Raphael Gama

A proibicao de isen¢ao dos
encargos da divida condominial

om o aumento da inadimpléncia em muitos

condominios devido a crise econbmica e a

pandemia do Covid-19, muitos sindicos bus-

cam de forma amigavel a negociacdo direta

com conddminos em atraso com a cota con-
dominial.

Porém, na negocia¢do o sindico pode conceder descon-
tos dos juros, multa e correcdo monetaria?

O artigo 1336, § 1° do Codigo Civil prevé que o condémino
que ndo paga a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratérios convencionados ou ndo, sendo previstos os
de um por cento ao més e multa de até dois por cento
sobre o débito. Portanto, a maioria das convenc¢des dos
condominios do Brasil afora, a penalidade em decorrén-
cia do atraso no pagamento da cota esta expressamente
prevista. Com esta fundamentacdo, o sindico ndo possui
autonomia, por si s6, de conceder isen¢do destes encar-
gos, sendo necessaria a delibera¢do na assembleia dos
conddminos. Essa limitagdo e engessamento do sindico
muitas vezes inviabiliza uma rapida negocia¢ao de casos
mais complexos e que envolvem somas consideraveis
que teriam impacto positivo no caixa, muitas vezes defici-
tarias dos condominios.

Imaginemos um imével com débito elevado e acumulado
de cotas condominiais e que o processo judicial de co-
branga esta com andamento, entretanto, prejudicado por
falta de localizagdo dos herdeiros do proprietario faleci-
do. Eis que surge uma proposta de quitacdo do débito
acumulado de um interessado comprador com descon-
to de 10% sobre o montante da divida, para pagamento
imediato e a vista.

O sindico do condominio decide convocar uma assem-
bleia para deliberar o tema, porém, considerando os pra-
zos de convocacdo, a definicdo do tema ocorrera apenas
em 10 dias. Em virtude da demora na defini¢do da pro-
posta, o interessado desiste da compra do imével. Nesta
situagdo, agiu corretamente o sindico, porém, o resultado
pratico nao foi benéfico para o condominio. Uma vez que
aquela recuperagdo traria um “respiro” no orcamento.

Diante deste cenario, objetivando a concretiza¢do da
operacdo e o recebimento do crédito em atraso, o sindico
poderia ter realizado uma consulta ao conselho fiscal e/
ou consultivo. E assim obtendo um sinal verde para fina-
lizar a negociacdo para quitagdo com o interessado pela
unidade, trazendo para o caixa do condominio importan-
te soma de valores. Apesar da justa motivacao e anuéncia
do conselho, o sindico ainda assim estaria em risco. Pois
em eventual momento da sua prestacdao de contas e/ou
deliberagao posterior sobre essa concessdo de desconto,
podera ocorrer a recusa dos demais condéminos, tornan-
do a sua decisdo objeto de questionamentos.

O mais indicado seria atribuir ao sindico, antecipadamen-
te, em assembleia, autorizacdo e alcada minima para os
casos de divida da cota condominial mais complexos do
condominio. Criando, dessa forma, efetivo respaldo e se-
guranca para a decisdo do mesmo. Porém, como tudo em
condominio ndo funciona de forma tdo simples, havera
aqueles moradores com a opinido de que ndo se deve
conceder abatimento em divida condominial. E que a re-
cuperacao, apos recebida, devera ser ressarcida, propor-
cionalmente, para cada unidade adimplente que supor-
tou o atraso ao longo do tempo. Enfim, o sindico que lute!

Raphael Gama da Luz é gerente juridico da Estasa Solucdes
imobilidrias, sécio titular do escritorio RGLUZ Advogados, especialista
em Direito Imobilidrio, Direito do Consumidor e Direito Condominial.

Lugar de
mulher é
onde ela
quiser

A0S poucos, elas conquistam
espaco na funcao de sindico. Na
pratica, mostram saber técnico

e modo diferenciado de atuar

arece inacreditavel, mas, ja em plena ter-
ceira década do século 21, até ontem visto
como o 'futuro’, ainda persistem setores e
profissdes com pouco ou nenhum espa-
¢o para as mulheres. A administracao de
condominios € um desses insistentes redutos mascu-
linos. Tolos, eles ndo sabem o que estao perdendo...
Que tal, entdo, informa-los? Como o olhar feminino
pode transformar a vida dos condéminos para me-
lhor? Como algumas mulheres ja estdo se destacan-
do nessa gestdo? Quais as dicas para aquelas que
qguerem investir nessa carreira? Fomos atras de duas
experientes e consagradas profissionais que conquis-
taram sua posicao de destaque neste mercado.

Nosso papo comeca com Jailma Araujo de Brito, sin-
dica profissional em S3o Paulo e autora de artigos
para portais. "Nao entendemos que o género quali-
fica ou desqualifica um profissional. Tenho escutado
que a mulher possui um olhar mais agucado para
areas de zeladoria, mantendo condominios mais em
ordem, pois é mais detalhista. Particularmente, ndo
defendo esse tipo de leitura, e acho perigoso esse po-

Joelma Virgens

Jailma Araujo



sicionamento, até porque vem reafirmar a figura
classica da mulher como construida socialmente,
onde desde os tempos primérdios era responsa-
vel pela organizacao do lar. Hoje, sabemos que
ela ja demonstrou inumeras habilidades, compe-
téncias, e sua atuacao nao esta reduzida apenas
a uma esfera", pontua ela.

Psicéloga e cientista da Religido pela PUC-SP, Jail-
ma enxerga algumas peculiaridades no compor-
tamento feminino que fazem a diferenca. "Vejo
que a mulher, no cotidiano do mercado condo-
minial, possui maior facilidade em se comunicar
e flexibilizacdo na escuta, e, assim, maior influén-
Cia entre a massa condominial e toda sua equipe
de colaboradores, reverberando de forma posi-
tiva em sua imagem como gestora", afirmou ela,
que destacou também. "Entendo que a mulher
deve cada dia mais investir em qualificacao, e
assim se sentira mais segura em todos os senti-
dos. Gosto do pensamento de Clarice Lispector:
'Até cortar os proprios defeitos pode ser perigo-
so. Nunca se sabe qual é o defeito que sustenta
nosso edificio inteiro'. Ou seja, 0 sucesso na car-
reira vem primeiro em se conhecer intimamente
e respeitar seus proprios valores, para que nao
corra o risco de se perder no caminho."

Sindica profissional e CEO da Aption Gestao Con-
dominial, com atuacao na Bahia, Joelma Virgens
também falou sobre o tema para a Revista dos
Condominios. "A palavra 'convivéncia' tem como
significado descrito em dicionario 'condicdo do que
caminha para 0 mesmo ponto ou objetivo: conver-
géncia de opinides. Qualidade do que é capaz de
convergir, dirigir-se para um ponto comum'. Nao
estranhamente trata-se de um substantivo femi-
nino, e é a base e sustentaculo de todo e qualquer
condominio. Para exercer uma efetiva gestao, é de
extrema necessidade que o sindico tenha total afi-
nidade na conducao, orientacao e inclusive media-
cdo referente a convivéncia, a fim de estabelecer a
harmonia almejada e, consequentemente, facilitar
o bom desempenho nas mais diversas areas en-
volvidas no processo, e, assim, alcancar o sucesso
em seu mandato", avalia.

Segundo ela, a propria natureza direcionou a fun-
¢do da maternidade para as mulheres, devido a
resiliéncia e amorosidade na conducdo efetiva da
convivéncia entre sua prole e a harmonia no lar. "E
0 que sdo os conddminos se nao 'filhos' que bus-
cam o direcionamento assertivo, sabio e amoroso
para conseguir conviver harmonicamente em uma

comunidade constituida por pessoas com os mais di-
versos interesses? Obviamente que a assertividade s
pode ser alcancada com a competéncia técnica neces-
saria para tal, ou seja, uma soma de conhecimentos
especificos. Contudo, sem excluir a necessidade do
olhar humano (leia-se sabedoria e amorosidade) nas
tratativas em todas as areas envolvidas na gestao."

Com a quebra de paradigmas referentes a feminili-
dade, a mulher tem atuado com maestria a compe-
téncia técnica adquirida associada a natureza intrin-
seca da maternidade, e, cada vez mais, conquistado
espacos antes considerados desafiadores demais,
avalia Joelma. "Ja diziam os grandes pensadores que
'tudo que tem foco, expande', ou seja, 'quem quer faz
a hora, ndo espera acontecer'. Cada desafio traz em
siuma grande oportunidade de evolucdo e melhoria.
Encontrar sua missdo de vida, fazer por amor, prazer
e ainda, entender que o servir esta para o bem maior
de todos é o que difere as verdadeiras aguias. Enten-
der cada parte do processo e todos os envolvidos,
suas dores, desejos, expectativas e conduzir paraum
objetivo comum, fazendo-os enxergar com a visao
do todo, de forma integrada, é a chave do sucesso
de uma gestao condominial. E isso as mulheres fa-
zem com total maestria e ainda de salto alto e unhas
impecaveis", brinca ela, mas falando sério...
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Gestdo Condominial &

por Vinicius Valverde ,

O delivery nas portarias

chegada do novo coronavirus e o estado

de pandemia no qual o mundo inteiro es-

teve inserido nos uUltimos meses promo-

veu uma grande expansao no modelo de

entrega delivery. A simples ida ao mer-
cado ou ao restaurante foi substituida quase que
integralmente pelo pedido via telefone, whatsapp
ou aplicativos.

O aumento do delivery gerou um grande impacto
nas portarias dos edificios, que absorveram uma
carga maior de atendimentos. A quantidade de
entregadores nas entradas dos condominios esta
cada vez maior e tal situacdo exige dos profissio-
nais de portaria maior atencdo e cuidados com os
protocolos de seguranca. Neste contexto, a par-
ticipacdo do sindico dando suporte a portaria é
fundamental, garantindo que os protocolos de se-
guranca estejam adequados para o cenario atual
e que seus profissionais estejam bem treinados.

Além do suporte dado a portaria, o sindico deve
manter um contato regular com os moradores,
dando orientacdes sobre os cuidados que cada
um deve ter ao liberar o acesso de um entregador
a sua residéncia. O morador é uma peca impor-
tante do protocolo de seguranc¢a do condominio e
deve ter ciéncia do seu papel, pois neste proces-
SO sua postura impacta diretamente na portaria e
por consequéncia na boa execu¢do do protocolo
de seguranca do condominio.

Atualmente temos no mercado uma variedade de
aplicativos que fazem entregas de restaurantes,
mercados, farmacias e outros. Quando os entre-
gadores desses aplicativos chegam aos condo-
minios, na maioria das vezes, se anunciam para
identificacdo pelo nome do aplicativo e nao pelo
nome do estabelecimento ao qual a entrega cor-
responde. Diante disso, é importante que a por-
taria questione ao entregador o estabelecimento
de origem e que confirme com o morador se esta
aguardando alguma entrega do referido estabe-
lecimento.

Algumas pessoas podem entender que solicitar
o nome do estabelecimento ao entregador pode
parecer uma coisa simples, que nao gera impac-
tos caso ndo ocorra, mas ela é fundamental den-
tro do protocolo de seguranca. Conforme fala-
mos, ha uma variedade de aplicativos de entrega
no mercado, e simples identificacdao pelo nome
do aplicativo abre uma brecha na seguranca do
condominio. Logo, o sindico deve orientar que a
portaria obtenha o maximo de informacdes pos-
siveis para que o processo de identificacdo junto
ao morador seja eficiente.

Vinicius Valverde é sindico profissional.

Vizinhos
festeiros

Excesso de barulho pode gerar
multas, penalidades e até

mesmo sanc;ées mais graves

odo condominio

esta sujeito a pas-

sar por dificulda-

des por conta do

barulho produzido
pelos vizinhos, e isso pode
ser até algo normal, mas
Sd0 0s casos extremos que ;
pedem atenc¢do, uma vez }
que acabam dificultando a
vida em comunidade.

—_—

-

Conversamos sobre o as-
sunto com o advogado Ro-
gério Camello, membro da
Comissao de Direito Nota-
rial, Registral e Condominial do Instituto Brasileiro
de Direito Imobiliario (Ibradim), e ele alertou para
alguns pontos importantes a respeito de quais pro-
vidéncias podem ser tomadas caso algum morador
esteja passando dos limites.

Rogério Camello

“Todo condominio, ressaltadas as devidas propor-
¢des, representa um pequeno nucleo social, e, como
tal, para melhor conducao dos trabalhos do gestor,
precisam estar bem claros os direitos e deveres de
cada condémino. Essas regras estao dispostas nas
convencdes e regimento interno, sendo certo que é
dever de cada condémino ndo usar a sua proprie-
dade de modo a perturbar a saude, seguranca e
sossego dos demais moradores”, comentou.

Recentemente, na cidade de Recife (PE), chamou
a atencao um morador que, apods ser multado em
R$ 2 mil por excesso de barulho com festa, acabou
fazendo algo inusitado. Ja sabendo que infringiria
novamente as regras do condominio, deixou um
“crédito” referente a dez vezes o valor da multa
original.

Esse caso, segundo Rogério Camello, ndo pode ser-
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vir de exemplo, e medidas podem ser tomadas.
“As penalidades num condominio tém gradacao,
iniciando com uma adverténcia e terminando
com uma multa de até 10 vezes a taxa condo-
minial, além de outras san¢bes que podem ser
aplicadas pelo Poder Judiciario. No caso exem-
plificado, entendo que o valor deveria ser de-
volvido, e na manutencdao da infracdo, novas
multas devem ser aplicadas. E sendo as multas
inofensivas, o condominio pode propor uma
acao cominatoéria com multa diaria ou pedido de
afastamento do condémino antissocial”, disse.

O especialista em Direito Imobiliario também
confirmou os aspectos legais e regimentais
gue devem ser considerados. “Na falta destes
instrumentos (normativos), deve-se convocar
uma assembleia para deliberacao sobre a pro-
blematica, utilizando-se como fonte normativa
o Cddigo Civil, lembrando que toda penalidade
deve ser precedida do exercicio do Direito de
Defesa, nao sendo possivel aplicacdo da multa
sem o exercicio do contraditério pelo condémi-
no multado.”

Rogério destacou como devem ser tomadas
as providéncias para festas que estejam acon-
tecendo dentro do horario previsto, porque,
segundo ele, até esses eventos podem ser
interrompidos. “De fato, existe um senso co-
mum de que o barulho s6 nao deve ser mais
tolerado apds as 22h. Ocorre que, no direito
de vizinhanca, o conddmino vitima tem a prer-
rogativa de fazer cessar qualquer interferéncia
prejudicial a seguranca, ao sossego e a saude,
guer na area comum ou na area privativa, in-

dependentemente do horario.”

Nao existe uma tabela para mul-
tas, por isso, elas precisam ser
entregues de acordo com as
normas internas do condomi-
nio, mas Rogério reforcou que,
caso o conddmino continue re-
petindo as festas barulhentas ou
outras questdes, os valores vao
aumentando de acordo com o
numero de infracdes.

Além do barulho, é interessante
lembrar que os condéminos po-
dem ser penalizados por outros
acontecimentos, sejam por esta-
cionar fora das vagas preestabe-
lecidas ou por mau cheiro de animais, e diz que a
figura do sindico é a responsavel por resolver todos
esses problemas. “O sindico precisa sempre agir sob
a orienta¢do de um advogado com respaldo na sua
convencao, regimento interno e decisdes assemble-
ares, sem criar excec¢des as regras. Fazer a aplicacao
de multas de forma amadora pode trazer ainda mais
aborrecimento ao condominio”, concluiu.
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Engenharia Condominial "=

por Raildo Queiroz

A Engenharia e o novo sindico

omo garantir instalagdes elétricas seguras em

condominios? Essa é primeira indagacao feita

por vocé. Um projeto de instalagdo elétrica

deve ser realizado por profissionais prepa-

rados, com equipamentos adequados, e ba-
seado em determinac¢des das normas da ABNT, sendo a
principal dela NBR410/2004/08 que trazem as principais
diretrizes e aten¢do a seguranca com servicos em eletrici-
dade, conforme preconiza NR10 - Segurang¢a em Servicos
com Eletricidade, portanto determina condicBes e regras
para instalagdes elétricas de baixa tensao.

Vamos entender uma pouco mais das tensfes? O sistema
de distribuicdo é composto pela rede elétrica e pelo con-
junto de instalacBes e equipamentos elétricos que ope-
ram em niveis de: alta tensao (superior a 69 kV e inferior
a 230 kV), média tenséo (superior a 1 kV e inferior a 69 kV)
e baixa tensdo (igual ou inferior a 1 kV).

As normas NBR5410 de baixa tensdo e NBR14039 de mé-
dia tensdo sdo aplicadas as instala¢des elétricas de casas,
prédios, comercial, industrial, agropecuario etc. Vamos
entender um pouco mais dessas normas.

A norma ABNT NBR 5410 - Instalac¢8es Elétricas de Baixa
Tensdo, como conhecemos hoje, nasceu da preocupacdo
em estabelecer condi¢des que contemplassem as instala-
¢des elétricas de baixa tensdo, a fim de garantir a segu-
ranca de pessoas e animais, o funcionamento adequado
dainstalagdo e a conservagdo de bens. Sua histéria come-
¢a com a publicagdo, pela ABNT, de sua primeira edicdo,
em 1941, cujos textos foram baseados no Cédigo de Ins-
talagdes Elétricas da antiga Inspetoria Geral de llumina-
¢do (1914), além de um anteprojeto elaborado por uma
comissdo de especialistas. A comissdo responsavel pela
redacdo da ABNT NBR 5410 é a CE - 03:064.01: Comissao
de Estudo de Instala¢des Elétricas de Baixa Tensao.

Atencdo com as areas comuns do seu condominio, pois
esses ambientes dependem muito de como foram pro-
jetados, contudo, sofrem com mudancgas. Elas sdo como
uma extensdo de um apartamento ou algum ambiente
de trabalho e tém um papel importantissimo na decisdo
de compra.

Areas que demandam mais atencao:

Saidas de emergéncia - E fundamental que sejam muito
bem iluminadas, para o caso de alguma queda de energia
ou incéndios. As saidas, inclusive, devem ser bem-sinali-
zadas e ter lampadas de emergéncia.

Garagens - Um ambiente que também precisa conter um
bom sistema de iluminacdo e, de preferéncia, funcional.
Séo os locais destinados para estacionar os veiculos de
moradores e visitantes. Dessa maneira, ajuda a evitar aci-
dentes e a seguranca das pessoas é preservada. O ideal é
gue sejam instaladas lampadas brancas ou neutras.

Areas internas - E cada vez mais comum que os condomi-
nios apresentem uma quantidade enorme de espacgos de
lazer e bem-estar. Isso quer dizer que mais ambientes ne-
cessitardo de iluminacdo e, consequentemente, com uma
instalacdo elétrica adequada e que atenda perfeitamente
a proposta do local.

Areas externas - E muito vantajoso que as construcdes
também tenham um bom projeto de ilumina¢do e de
alimentacdo elétrica em todos os ambientes externos. A
noite, além de mais seguros, ambientes bem iluminados
sdo visivelmente mais interessantes para a construcdo

como um todo.

Raildo Queiroz é engenheiro eletricista e seguranca do trabalho. £
proprietdrio da Proteg Engenharia.

Comemoracgao
consciente e
segura

Festas de final de ano
devem retornar. Saiba

quais cuidados tomar

s comemorac¢des de fim de ano estdo se

aproximando e, depois de tanto tempo com

restricdes impostas pela Covid-19, é natural

a vontade da maioria de voltar com as con-

fraterniza¢des. Saldes de festas e churras-
gueiras estdao novamente disponiveis aos moradores
para receber seus convidados, mas eles devem seguir
rigorosamente as novas regras de convivéncia, com
as medidas ainda em vigor, como limita¢do de pesso-
as e uso de mascaras e alcool em gel. Os condominios
devem orientar moradores e visitantes, pois qualquer
falha nos procedimentos impostos pelo regulamento
interno podera gerar multas.

"Infelizmente, ainda ndo saimos da pandemia e ndo
temos estimativas de quando tudo isso diminuira a
ponto de ndo ser mais uma ameaca. Entendemos
perfeitamente a vontade de comemorar a vida e as
festas de final de ano. Porém, surgem a cada més
novas cepas do virus, e, recentemente, na Africa,
uma com muitas variantes e extremamente perigo-
sa, pela sua alta transmissibilidade. Assim, chamo
a atencdo para que os condominios, por mais di-
ficil e frustrante que seja, continuem a fiscalizar o
uso de mascaras nas areas comuns, a manutencao
do distanciamento e a obrigacao de uso de alcool
gel. Atualmente, ndo existem mais impedimentos
ao uso das areas comuns, mas precisamos man-
ter estes locais limpos, assim como pedir que seus
frequentadores continuem se protegendo, para di-
ficultar a proliferacdo do virus", afirma Alexandre
Sobral AlImeida, advogado e empresario.

Formado em Direito pela Universidade Tiradentes
de Sergipe, com pés em Direito Processual e MBA
em Gestao Condominial, ele soma mais de 20 anos
de atuacao como especialista em Direito Condomi-
nial e do Consumidor. "Para os condominios, creio



gue o momento atual é de cons-
cientizacdo de seus moradores
para que ndo relaxem e surja
uma nova onda de Covid-19. Isso
vai depender de cada sindico
estabelecer limites maximos de
festas nas areas comuns. Mas
acredito ser quase impossivel
conseguir segurar a vontade dos
moradores em comemorar as
festas do final deste ano", avalia.

Para Alex Sobral, o condominio
que perceber o abuso de alguns
moradores ou até mesmo o des-
respeito as normas sanitarias e
leis vigentes podera impor san-
¢des administrativas e financei-

ras aos infratores. A aplicacdo de
multa € uma penalidade severa
e devera ser sempre analisada
caso a caso, lembrando que é
normal a flexibilizacdo de regras
em festas de fim de ano, por con-
ta ndo so6 da euforia vivida pelos
participantes, como também
pelo uso excessivo de bebidas.
Cabe um cuidado redobrado aos
funcionarios dos condominios
ao terem que abordar qualquer
participante, proprietario ou vi-
sitante. "Ndo sdo poucos os ca-
sos de funcionarios que sao até
espancados. Portanto, ndo sao
salutares abordagens pessoais

usados interfones, telefones e/
ou mensagens de texto para
alertar sobre possiveis desobedi-
éncias as regras."

Professor universitario e de
cursos de sindico profissional
e palestrante, um dos ancoras
do programa 'Os Especialistas
em Condominios', e debatedor
do programa 'Juridico em Acao',
ambos da Radio Metrépole de
Sergipe, ele conclui: "Teremos
que lidar com esta situacao por
algum tempo. Por isso, é essen-
cial o trabalho de educacao, de
plena conscientizagdo dos mo-
radores e dos visitantes dos
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nestes momentos, devendo ser , , .
condominios. Caberd ainda ao

sindico a aplicagdo de multas e,
em ultimo caso, levar as ques-
tdes a assembleia, nos casos
de desrespeitos seguidos das
regras por parte de um condd-
mino cujo comportamento seja
evidentemente antissocial."

Dicas de limpeza
das areas comuns

Espacos com alta circulagdo de pessoas, as
dreas comuns exigem cuidado. E preciso
ter frequéncia na limpeza de cada ambien-
te, de acordo com o fluxo de pessoas.

Hall de entrada - Hall de entrada, de
servicos e portaria devem ser higienizados
diariamente. Para isso, recomenda-se o
uso de detergente neutro.

Elevadores - A higienizacdo deve con-
templar as partes internas e externas das
cabines, sem excecdo. E preciso limpar
espelhos, botdes, barras de apoio e quais-
quer outras superficies que possuem con-
tato com as maos.

JURIDICO PARA AJUDA-LO NA

Salao de festas - Espaco deve ser higie-
nizado em duas ocasides: antes da utiliza-
¢ao, como forma de prepara¢ao do ambien-
te, e, apOs 0 USO, para remover a sujeira que
restou da comemoracdo. Geralmente, utili-
za-se detergente neutro ou alcalino para eli-
minar a gordura presente no local.

ASSESSORIA E CONSULTORIA ALEM DE COBRANGA
DAS COTAS CONDOMINIAIS EM ATRASO.

EXPERTISE NA ATUAGCAO DE COBRANCA

EXTRAJUDICIAL E JUDICIALDAS COTAS

CONDOMINIAIS, ASSESSORIA JURIDICA
ESPECIALIZADA PARA OS CONDOMINIOS EM

Academia = E uma das areas comuns do APOIO A GESTAO DOS SINDICOS.

condominio que mais necessitam de cui-
dados. E preciso desinfetar os aparelhos
de uso comum para evitar a contaminacdo
cruzada através do suor. Para garantir a hi-
giene e nao danificar os objetos, recomen-
da-se o uso de detergente neutro.

(21)98800.1063
RGLUZ_ADVOGADOS
RGLUZ ADVOGADOS
RGLUZADVOGADOS@GMAIL.COM
WWW.RGLUZADVOGADOS.COM.BR




36

Fala, Sindico!

por Zacarias Batisto

Sindico condémino ou sindico
profissional: existe diferenc¢a?

palavra sindico deriva do grego syndkos, e signi-
fica aquele que assiste com justica, administra-
dor, defensor, procurador. Em linhas gerais, ca-
bera ao sindico representar o condominio ativa
e passivamente, em juizo e fora dele. As princi-
pais atribuicdes legais estdo no Art. 1348 do Codigo Civil.

Requisitos - o sindico exerce um mandato, outorgado pe-
los condébminos, delegando poderes de representacdo,
pelo prazo de até dois anos.

Qualquer pessoa fisica ou juridica podera ser sindico, sal-
vo disposi¢do expressa na convengao, que podera esta-
belecer os requisitos aplicaveis aqueles que pleiteiam o
cargo; assim, devera ser analisado a luz da convencao e
do Cddigo Civil. Vejamos: a) O locatario podera ser sindi-
co, caso nao haja impedimento em convengao; b) O sin-
dico podera ser pessoa juridica; c) O sindico podera ser
pessoa fisica, que exerce profissionalmente a sindicatura;
d) O sindico podera ser condémino ou ndo.

O sindico, ao nomear um administrador, aprovado em
assembleia, ndo fica isento das responsabilidades legais
previstas no Art. 1348 do Cédigo Civil. A deliberagdo acer-
ca da forma de administrar, remuneracao do administra-
dor e prestacdo de contas esta prevista no Art. 1323 do
referido Codigo.

Conceito de condominio - Juridicamente, pode-se con-
ceituar o condominio como sendo um estado de coisa
indivisa sobre a qual varias pessoas exercem, simultane-
amente, o direito de propriedade sobre um quinhdo ide-
al. Temos condominio quando a mesma coisa pertence
a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual
direito, idealmente sobre o todo e cada uma de suas par-
tes. Concede-se a cada consorte uma quota ideal quali-
tativamente igual da coisa e ndo uma parcela material
desta; por conseguinte, todos os condéminos tém direto.

O Cédigo Civil de 2002, nos Artigos 1323 a 1358, com a
participacao relevante do professor Miguel Reale, a quem
é creditado o nome de condominio edilicio, regulamenta
ndo sé o condominio em geral, mas os demais tipos de
condominio no pais.

Sindico profissional - Devido a crescente oferta a cada dia
de edificacdes condominiais, principalmente nas grandes
cidades, particularmente os edificios edilicios, tem se ve-
rificado também a necessidade de se eleger um sindico
ndo conddmino para administrar o condominio de ma-
neira mais eficiente e proativa, cujo cargo requer capaci-
tacdo em gestdo administrativa, financeira e de pessoas,
bom conhecimento da legislacao trabalhista, civil e penal.
Infelizmente, os condéminos, na sua maioria, ndo tém
uma qualificacdo profissional que atenda tais requisitos,
e tampouco esta visdo, e elegem como representante le-
gal do seu condominio um sindico sem o devido preparo,
0 que pode gerar prejuizos aos seus patrimonios.

Para suprir esta lacuna e fazer uma gestdo profissional,
surgiu o dito “sindico profissional” — assim chamado
porque, apesar de atuar de forma profissional, remune-
rada e supostamente ter uma formacdo qualificada para
a funcdo, ainda ndo foi regulamentado como profissao,
mesmo havendo muitos esforcos de varios setores da so-
ciedade neste sentido.

Zacarias Batista é administrador e sindico profissional, pés-graduado
em Direito Condominial pela CBEPJUR-R), perito judicial e sécio
fundador da ltabusiness Gestdo Empresarial

Mente s;,
Ccorpo sao

Esta em alta a aposta em
academias dentro dos
condominios, emn nome da
melhor qualidade de vida
e também pelo conforto

e economia que gera aos

conddminos

e durante a pande-

mia o0 necessario

confinamento gerou

maior sedentarismo

e garantiu alguns
quilinhos extras a muitos, a
hora é de colocar o corpo para
se mexer. E, nessa tarefa, a co-
modidade de contar com um
espaco adequado dentro do
proprio condominio pode fazer
toda a diferenga. "Os novos empreendimentos es-
tdo com planos de academias completas com bons
equipamentos e espaco para execugao de exercicios
funcionais. Mas até mesmo os condominios mais
antigos estao verificando a possibilidade de modifi-
car um espaco para a implanta¢do de uma academia
de muscula¢ao”, diz Guilherme Orempdiller, proprie-
tario da Empresa TechFit Assisténcia Técnica Fitness,
ha dez anos no ramo fitness, com vendas de equipa-
mentos, manutenc¢ao preventiva e corretiva, monta-
gens e consultoria.

Guilherme
Orempdliller

A pratica de exercicios fisicos gera bem-estar e pro-
duz efeitos na saude fisica e mental dos adeptos, e
a instalacdo e manutencdo dos equipamentos de
academia dentro dos espa¢os comuns dos condo-
minios tem se mostrado uma alternativa cada vez
mais atraente para os moradores. Afinal, € muito
mais seguro realizar exercicios em um lugar onde
ha pouca rotatividade. Nosso entrevistado afirma
que os sindicos e gestores, atentos aos ganhos es-



tratégicos que esses espagos
podem oferecer, estdao implan-
tando academias com equipa-
mentos basicos ou até mesmo
mais completos.

Para montar um espaco fitness
basico em seu condominio, é
preciso contar com: cadeira
adutora/abdutora, cadeira fle-
xora/extensora, supino, voador,
crossover, esteira, bicicletas er-
gométricas, halteres e canelei-
ras. Com esses aparelhos, ja é
possivel executar varios exerci-
cios de diversas formas. Ha ain-
da a opc¢do do multifuncional,
com diversos aparelhos em ape-
nas um. "Os precos variam de
acordo com os fabricantes e vao
de R$ 1 mil a R$ 40 mil. Existem
varias marcas e modelos, possi-
bilitando uma escolha de custo
e beneficio acertada ao condo-
minio", afirma.

Guilherme oferece aos sindicos
toda avaliacdo dos equipamen-
tos e um laudo técnico com or-
camento para ser aprovado em
assembleia. "Uma reunido com
apresentacdo do plano e trabalho
em curso também é importante
para gerar confianca aos condo-
minos e sanar eventuais duvidas.
Ofertamos ainda um servico de
consultoria que tem o objetivo de
mapear o espaco fisico disponivel
do condominio para instalagdo
dos equipamentos de academia.
Cada equipamento tem uma
forma, tamanho, altura, largu-
ra e comprimento. Por isso, sua
organiza¢do no espaco deve ser
cuidadosa, sempre pensando na
plena execuc¢do do exercicio e se-
guranca do usuario."

Ele ainda destaca dois aspectos
importantes. "Acredito que de-
vemos ter um profissional de
Educa¢do Fisica na academia,
ndo s6 pelo risco de acidentes

com o0s equipamentos, mas
também na pratica de exerci-
cios livres como rosca biceps
ou extensdo de gluteos com
caneleiras. A execucdo de um
exercicio de forma errada pode
lesionar o wusudrio e causar
problemas ao condominio." A
segunda preocupacao diz res-
peito a manutencdo preventi-

va dos aparelhos. "Por ser um
procedimento programado, ela
permite o melhor controle de
desgaste e possiveis falhas. E
importante saber que o custo
da manutencdo preventiva é
muito menor quando compara-
do as intervenc¢des corretivas.
Além disso, garante a maxima
confiabilidade."

Segurancga, conforto e
economia pressionam por

Mais academias internas

Sécio-gerente da Fit4 Store Rio de Ja-
neiro, Sergio Ferreira aponta outras
razBes para o atual crescente interes-
se dos condominios pela instalacao de
academias internas. "Na atua¢ao como
empresario, a frente de uma empresa
especializada na venda de equipamentos e acessérios de gi-
nastica, vinha constatando, como tendéncia do mercado de
fitness, o aparelhamento/renova¢ao das academias dentro
dos mais diversos tipos e tamanhos de condominios. Fatores
COMO seguranga, por Nao precisar se expor nas ruas; confor-
to, por poder a qualquer hora fazer o exercicio dentro do seu
ambiente residencial; e economia, estando o preco da aca-
demia ja incluso na taxa condominial, sdo preponderantes
para que os conddminos, a cada dia, passassem a pressionar
os sindicos por melhorias ou criacdo de um espaco que pu-
desse proporcionar a execuc¢ao de exercicios fisicos."

Sergio Ferreira

Com a pandemia, muitos entraram numa nova fase da vida,
e economizar precisou ser a ordem do dia. Cursos de idio-
mas, academias, despesas com clubes e até mesmo planos
de saude foram alvos nos cortes de gastos. Mas a necessida-
de de se movimentar, fazer algum exercicio, tornou-se ainda
mais importante, agora ndo s6 para a parte fisica, mas tam-
bém para a mental. "Com tantos novos fatores restritivos no
nosso cotidiano, a necessidade de fazer algo, de manter o
corpo e a saude, virou fator essencial para a melhoria da
qualidade de vida, tao prejudicada. Os espacos fitness, em
casa ou nos condominios, se tornaram ainda mais importan-
tes. Fora o aumento dos gastos, porque para se sair de casa
hoje, com os precos dos combustiveis, estacionamento e
tudo mais, tornou o gasto com as academias ainda maiores."

Sergio Ferreira vai ainda mais fundo em sua analise: “Ter
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Cronicas Condominiais

por Sérgio Craveiro

Selecao Brasileira X
Assembleia Condominial

u ainda administrava condominios em Santos e

lembro bem que tinhamos um cliente, um condo-

minio com 180 unidades, que o sindico gostava de

fazer assembleias em dias que antecediam feria-

dos, jogos da Selecdo Brasileira de futebol, final de
novelas, ou seja, exatamente nos dias em que ele tinha
absoluta certeza de que a plenaria estaria vazia a fim de
evitar tumulto e confusao.

Num desses dias, eu lembro bem que o Brasil jogou um
amistoso com Portugal, aqui no Brasil, em 2008, onde ele
marcou a assembleia, pediu para que eu distribuisse o Edi-
tal de Convocacao, acreditando que ninguém viria. Como a
selecdo brasileira estava indo muito mal nas eliminatérias
para a Copa de 2010, com o Dunga no comando do time, e
estando a selecdo desacreditada, para a surpresa do sindi-
o, a assembleia lotou, com mais de 100 moradores.

Quando comecou a assembleia, que foi aproximadamen-
te no horario de inicio do jogo, num momento de grande
siléncio um morador grita pela janela: “Gol do Brasil!” e
todos os presentes na assembleia passaram a olhar um
para o outro, ndo entendo muito bem o que estava ocor-
rendo. Alguns minutos depois, 0 mesmo morador com
mais alguns outros gritam novamente pela janela: “Gol do
Brasil!”. Neste momento, com um siléncio estarrecedor, o
presidente da assembleia, dando continuidade aos traba-
Ihos, nota que alguns presentes passaram a se retirar da
plenéria, onde o sindico comecou a se entusiasmar com a
situacao, cumprindo seu grande e pitoresco objetivo.

De repente, adivinhem: “Gol do Brasil!” e naquele instante,
com aproximadamente 30 minutos de jogo e assembleia,
o Brasil estava ganhando de Portugal por 3 x 1. Nesse mo-
mento, mais moradores deixam a plenaria, possivelmente
para ver 0 jogo e, para surpresa de muitos, mais uma vez:
“Gol do Brasil!”. Verdade, amigos condominialistas, Brasil
ganhava naquele momento de 4 x 2 de Portugal, e mais
moradores evadiram-se da assembleia.

Quando havia aproximadamente 40 pessoas na plenaria,
isso mesmo, mais da metade ja havia ido embora, sabem
0 que acontece? “Goll do Brasil". Com 5 x 2 no placar a
favor da Selegdo Brasileira, mais pessoas foram deixando
a assembleia, e quando estava por terminar o jogo e a
assembleia, mais uma gritaria pela janela de varios mo-
radores: “Gol do Brasil!". Logo em seguida, termina o jogo
a favor da selecdo Brasileira por 6 x 2 e termina a assem-
bleia com apenas 18 moradores.

O sindico, de forma sarcastica, havia comentado sobre
seu grande objetivo com os poucos presentes que ali es-
tavam, onde, de toda forma, com jogo ou sem jogo, a as-
sembleia, conduzida de forma exemplar pelo presidente,
transcorreu por duas horas aproximadamente com muita
tranquilidade e harmonia, sendo resolvidos todos os as-
suntos pautados. Eu estive nessa assembleia e testemu-
nho tudo o que aconteceu. Foi uma situacdo engracada
ver os moradores evadindo-se. Foram varias tentativas
frustradas para os convencer de ficarem, mas de nada
adiantou.

Vou me despedindo por aqui, e aguardem mais casos e
histérias bizarras e pitorescas da minha vida condominial.

Sérgio Craveiro é presidente da Confedera¢do Nacional dos Sindicos
(Conasi). Graduado em Administracdo de Empresas, com Pds-
-Graduagdo e MBA em Gerenciamento de Projetos; Planejamento
Empresarial. Autor do livro ‘O Sindico Profissional - Novos rumos
para a gestdo de condominios no Brasil’. Apresentador da TV Cona-
si e CEO do Portal Sindiconline.

tempo para fazer algum exercicio fisico é
algo tdo importante que deveriamos apren-
der este tipo de matéria na escola e ndo por
nos proprios. Coisas como ter uma alimen-
tacdo mais saudavel e a execucdo de ginas-
tica deveriam fazer parte de uma politica
de estado. Mas como a coisa ndo funciona
assim, cabe despertar este sentimento, no
mais variado tipo de publico, por meio de
iniciativas como esta reportagem.”

O especialista lembra, por fim, que montar
ou renovar um espaco fitness num condo-
minio vai sempre depender de uma apro-
vacdo, via assembleia, pois envolve gastos.
Mas pode comecar com pequenos investi-
mentos que vao depender do tamanho do
espac¢o, da quantidade de moradores e do
perfil dos usuarios. Esse ultimo item devera,
inclusive, nortear a compra dos equipamen-
tos. “E vital para alguns lugares terem uma
bicicleta com encosto para as costas, de for-
ma a dar mais conforto a pessoas com mais
idade ou problemas lombares. Escuto muito
a frase afirmando que a maioria das pessoas
com mais idade ndo frequenta a academia
do condominio. Mas sera que estes espacos
estao preparados para este tipo de publico?
Outra coisa importante é ter equilibrio en-
tre os equipamentos, pois muitos lugares
s6 tém itens especificos para exercicios dos
bracos ou tronco, e nada para as pernas, ou
vice-versa.”

Por isso, ter alguém que ajude na analise
do perfil dos condéminos é essencial para
a criagdo de um espaco e para que ele es-
timule o uso pelos mais variados usuarios.
Em boa parte, o sucesso da criagao do es-
paco esta nesta simples analise. “Hoje em
dia, pequenos e médios espacos ja nao re-
querem um profissional dedicado, mas pro-
porcionam que um ou outro morador tenha
0 seu proprio personal, para uma melhor
performance. Importante também lembrar
que ter uma empresa que faca a manuten-
cdo mensal dos equipamentos é algo muito
importante, para que possam durar muito
mais tempo, sem oferecer riscos. Este custo
€ pequeno e de fundamental importancia”,
concluiu Sergio.



Energia limpa,
barata e sem culpa

Energia fotovoltaica
ja é realidade nos
condominios

ondominios novos
e modernos inves-
tem pesado em pro-
postas capazes de
aliar principios da
sustentabilidade e boas doses
de economia. Neste fértil cam-
po, a energia solar € uma das
solu¢des mais procuradas. Mas
e para os condominios ja exis-
tentes? Sera que também para
eles vale a pena investir na gera-
¢cdo de energia limpa? Em quais
casos? Ao menos para as areas
comuns? "Vale muito a pena in-
vestir em geracdo de energia fo-
tovoltaica. Primeiro, porque os
condominios podem até 'zerar'
suas contas das areas comuns
com um retorno sobre o inves-
timento em até trés anos. E se-
gundo, que é uma energia lim-
pa e sustentavel", afirma Rafael
Velloso, sindico profissional e
gestor de negocios da empresa
Rava Solu¢8es Condominiais.

Ele garante que, mesmo que o

condominio ndo tenha
a area necessaria para a
instalacdo do projeto, de
forma que possa gerar
energia suficiente para
cobrir 100% do consumo, deve-
-se analisar a possibilidade de
reducdo parcial dessa vultosa
despesa - geralmente a tercei-
ra maior dos condominios. Por
outro lado, nos casos em que a
area para instalacao do projeto é
maior do que a média de consu-
mo, é possivel que o saldo da ge-
racao seja rateado para os mora-
dores, em suas unidades. "Essa é
a Unica excecdo prevista na lei de
geracao distribuida relativa a ra-
teio, uma vez que a lei determina
gue o compartilhamento de pro-
ducdo sé pode acontecer para o
mesmo CPF ou CNPJ", conta.

Rafael garante que os painéis
estdo cada vez mais potentes,
com inovacdes para gerar mais
energia, e que foi registrada
uma queda dos custos em torno
de 15%. No entanto, em outu-
bro ultimo, ocorreram aumen-
tos devido a crise de energia
na China e Europa e a falta de
containers, fatores que encare-

Rafael Velloso

ceram o frete. Ainda
assim, vale afirmar
gue os painéis estao
cada vez mais aces-
siveis. "Sem falar
qgue hoje ha diversos
formatos para finan-
ciamento dos proje-
tos, além de locacao
e/ou arrendamento,
o que facilita o aces-
so aos condominios
que, em geral, ndo dispdem do
valor do investimento inicial".
Mas qual o custo médio dessa
instalacdo? "Vai depender de
cada projeto. O custo por KWp,
a medida usada, pode variar de
R$ 3 mil a R$ 6 mil, dependen-
do da poténcia, da qualidade e
da eficiéncia dos equipamentos,
dos insumos necessarios e do
po6s-venda de cada empresa.”

E comecam a surgir outros in-
centivos. No Estado do Rio de
Janeiro, esta tramitando na As-
sembleia Legislativa o Projeto
do IPTU Verde, com o objetivo
de estimular a pequena geracao
distribuida. "Em Minas, onde se
verifica a maior produc¢do de
energia fotovoltaica do pais, ha
uma grande evolucdo das pre-
feituras em ceder incentivos no
chamado IPTU Verde", conta
Rafael, destacando seu compro-
misso de sempre levar a energia
eficiente para todos, onde hou-
ver necessidade.

E REALMENTE NECESSARIO
CONTRATAR UM SEGURO DE
CONDOMINIO?

O SEGURO CONDOMINIO E DE CONTRATACAO

OBRIGATORIA, DE ACORDO COM O CODIGO CIVIL
A OCEAND CORRETORA OFERECE TRANGUILDADE

PARA O CONDOMINGS ESINDICO.
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SEGURANCA E PROTEGCAO SOB MEDIDA PARA O
CONDOMMNIO, EM CASOS DE INCENDIOS, DANOS
ELETRICOS, VIDA DOS FUNCIONARIOS, RESPONSABI-
LUDADE CVIL DO CONDOMINIO E DO SINDICO,
WYALOR DE NOVO E MUITO MAJS.

Faga uma cotagdo conosco ¢

tenha toda consult taria.

Coansreas di Sogreos
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Aprimora Sindico
reune cerca de
300 pessoas para
discutir temas

do setor

o Diado Sindico (30/11),
o Curso Aprimora Trei-
namentos realizou no
H Hotel, em Niterdi, O
Aprimora Sindico, um
grande evento presencial que
contou com especialistas e lide-
rancas do mercado condominial
brasileiro, além de sindicos, ges-
tores e prestadores de servicos
de varias areas. Foi uma oca-
sido especial para quem atua
no segmento condominial e que
compareceu nao apenas para

buscar conhecimento, mas para
realizar networking e debater
alguns dos grandes temas do
setor.

Repleto de painéis e palestras,
foram 12h de muita informacao
e troca de experiéncias com a
presenca de mais de 300 pes-
soas durante o dia e para quem
acompanhou ao vivo por meio
das redes sociais. Ao todo, foram
seis palestras e cinco painéis.

Francisco Egito, organizador,

Diversos especialistas

e liderancas do
mundo condominial
participam de
palestras, painéis

e workshop para
comemorar o Dia do
Sindico

CEO da Revista dos Condomi-
nios e diretor-geral do Curso
Aprimora Treinamento & Qua-
lificacdo, apresentou para os
participantes um conteudo ex-
tremamente eclético, podendo
atender os mais diversos aspec-
tos da vida condominial. O even-
to teve um palco principal no
qual aconteceram as palestras,
apresentacdo de servicos e es-
tandes de apoiadores, onde os
empresarios puderam divulgar
suas marcas e realizar negocios.

O que aconteceu no Aprimora Sindico?

Ao todo, 11 exposi¢des ocorre-
ram no palco principal do Apri-
mora Sindico, organizadas por
um mediador ou com duas ou
mais pessoas como palestrantes.

A primeira palestra foi de An-
dréa Oliveira, sindica profissio-
nal e consultora da Francisco
Egito Administradora. Ela falou
a respeito dos aspectos praticos
da implanta¢dao de condominios

e deu valiosas dicas para uma
boa gestdao condominial.

Em seguida, foi a vez de Carlos
Dantas, da Garden Administra-
cdo, falar da importancia das ad-
ministradoras de condominio no
auxilio ao sindico em sua gestao.
O administrador e especialista
em Direito Imobiliario citou fer-
ramentas do mercado, questdes
relacionadas a prestacdo de con-

tas e solucdes para o controle in-
terno, além de debater sobre as-
sembleias digitais com a plateia.

Depois, houve o primeiro painel
com o economista, ex-presiden-
te da CDL e atual vereador de
Niterdi, Fabiano Goncalves. Ele
abordou o sistema de cobranca
de fornecimento de dgua no mu-
nicipio, comparando o modelo
tarifario e a prestacao de servi-



Francisco Egito entre o vereador Fabiano Gongalves
e Carlos Rodrigues

¢os. O vereador exemplificou como a cobranga
esta sendo feita de maneira abusiva e apontou
como o modelo pode ser aperfeicoado.

O segundo painel do dia ficou por conta da
Rede Vistorias, que apresentou o “Condo Che-
ck”, uma nova forma de diminuir riscos com a
manutencdo predial e, consequentemente, aju-
dar na gestao dos sindicos. Enrico Dias e Mar-
celo Petrone, CEO e diretor do Rede Vistorias,
respectivamente, e Luis Arechavala, membro
da Comissao Especial de Direito Imobiliario da
OAB-RJ, foram os expositores.

Apds esses dois painéis, foi a vez da terceira
palestrante assumir o palco. Ana Paula Vieira,
da CCN Baixada, sindica e especialista em aten-
dimento ao publico, contou suas experiéncias
condominiais pessoais, expds os desafios de ser
uma mulher nesse meio e manteve o publico
engajado ao falar sobre o “Olhar Feminino 360°
da Gestao Condominial” e compartilhar suas for-
mas criativas para resolucdo de problemas do
cotidiano do seu condominio.

A quarta palestra foi a respeito da “Inadimplén-
cia em condominios” e teve o professor, dire-
tor da empresa ML Administracdo e membro
da Comissao de Direito Imobiliario da OAB-R],
Marcelo Borges. Ele mostrou todo seu conhe-
cimento da lei e deu dicas sobre como tratar
casos de inadimpléncia, além de debater sobre
o cuidado que condéminos precisam ter ao re-
correrem as garantidoras.

Retornando para a programac¢do dos painéis,
tivemos a primeira dupla. Rafaela Alves e Leo-
nardo Sirqueira Jr, da Porter, abordaram o tema
“portaria remota”, compartilhando com o publi-
co as inovacbes que a empresa esta trazendo
para o mercado. Eles abordaram a praticidade
dessa tecnologia, e, para os gestores, a possibili-
dade de reduzir gastos com a mdo de obra.

O quarto painel tratou da seguranca, €, assim como o
anterior, foi conduzido por trés profissionais. Francis-
co Nazareth, contador e advogado, Abrahao Climaco,
major e coordenador do projeto Seguranca Presente
de Niteroi, além do delegado da Policia Civil José Paulo
Pires, que falaram a respeito da eficacia do programa
gue diminuiu drasticamente a criminalidade no muni-
cipio, um dos melhores IDH do Brasil, e reforcaram a
importancia da criacao de canais para contato direto
da populacao, alertando que participa¢do da socieda-
de organizada é vital para a seguranca de todos.

A quinta palestra foi do professor Vander Andrade, que
também é advogado e presidente da Associacdo Na-
cional dos Sindicos e Gestores Profissionais. Ele abor-
dou a “Gestdo Condominial Inovadora”, e tratou as cur-
vas de inovacao cada vez mais curtas e a volatilidade
de algumas profissdes que precisam lidar com o novo
mundo para ndo perderem clientes, além da complexi-
dade da gestao condominial contemporanea.

Encerrando as palestras, o presidente da Confedera-
¢do Nacional de Sindicos (Conasi) e diretor do portal
Sindiconline, Sérgio Craveiro, abordou o tema “Pres-
tagdo de contas e previsdo orcamentaria para 2022".
Ele focou em orcamentos, nas diferentes contas de
um condominio e na necessidade de transparéncia
durante a gestao condominial.

EMPRESTA
CONDO

PLATAFORMA DE SERVICOS

FINANCEIROS PARA CONDOMINIOS

- Antecipacao de Crédito para
Fornecedores

- Empréstimos para Condominios
- Reducao de inadimpléncia

- Cobranca Garantida

- Mais de 10 Condobanks parceiros
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Por fim, o quinto e ultimo painel
contou com a presenca de cinco
personalidades do mundo con-
dominial, todos sindicos. Mediado
pelo advogado Luis Arechavala,
reuniu Antdnio Carlos de Luca,
Bruno Caruzzo, Paola Ferreira, Ra-
phael Pereira e Vinicius Valverde,
que falaram sobre questdes do
cotidiano dos condominios, res-
ponderam questdes a respeito da
postura do sindico perante condo-
minos, além de como estabelecer
uma comunicacao eficiente e de
gue maneira € possivel gerir con-
flitos de forma eficiente.

1. Abrahdo Climaco, coordenador do
Seguranca Presente de Niteroi

2. Francisco Nazareth, do Grupo
Imobilar

3. Vereador Fabiano Goncgalves

4. Francisco Egito, CEO da Revista
dos Condominios e diretor do
Curso Aprimora

5. Mario Brizon, Gustavo Bihel,
Olivan Peres, Dolores Bodini e Julio
Rocha

6. Enrico Dias, da Rede Vistorias

7. Fabio Dias, da Condias Solugées

8. Lindava Pierre, da GAO
Administradora

9. Delegado José Paulo Pires

10. Marcelo Borges, da ML
Administracdo

11. Kelly dos Santos e Tatiane Cortez,
da ABC Construgdo

12. Andréa Oliveira, do Grupo
Francisco Egito

13. Leonardo Sirquera Jr, da Porter

14. Sérgio Craveiro, da Conasi e
Sindiconline e o professor Vander
Andrade

15. Rafaela Alves, da Porter

16. Rosdngela Magalhdes e Celia
Ferreira, da Administradora
Magalhdes

17. Luis Arechavala, da Arechavala
Advogados

18. Eduardo Prado, do Curso
Aprimora e Grupo Francisco Egito,
um dos organizadores do evento

19. Mesa dos sindicos, mediada
pelo advogado Luis Arechavala,
com Vinicius Valderde, Raphael
Pereira, Antonio Carlos de Luca,
Paola Ferreira e Bruno Caruzzo
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Centenas de exemplares im-
pressos da edicdo especial de
lancamento da Revista dos
Condominios foram entregues
gratuitamente para o publico
presente ao evento Aprimora
Sindico. A receptividade foi al-
tamente positiva, e ouvimos as
novidades dos nossos apoiado-
res presentes ao encontro.

Revista dos Condominios faz sucesso no evento

Curso Aprimora e
CBEPJUR

Cecilia Egito € coordenadora
pedagodgica do Curso Aprimo-
ra, voltado para treinamento e
qualificacdo de sindicos e corre-
tores, e esta prestes a assumir a
coordenacdo do CBEPJUR, com
cursos de Pos-Graduacdo e Es-
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CO n d Oﬁ'l i_n iqs fc.Jr Vanc{er Andradg :

Hospedagem atipica em
condominios por meio de apps

ecentemente, em 23 de novembro de 2021,

a 3% Turma do Superior Tribunal de Justi-

¢a (STJ), em votagdo unanime, decidiu pela

possibilidade de o condominio residencial

restringir a locacdo de unidades privativas
e autbnomas por curta temporada, como séi ocorrer
em todo o Brasil, e igualmente no mundo, por meio de
aplicativos dotados de funcionalidades aptas a permitir
a consubstancia¢do desse peculiar negécio juridico.

Assim é que proprietdrios de casas e apartamentos
tém se valido, com reiterada frequéncia, da loca¢do de
seus imoveis por curta temporada, buscando o amparo
legal da norma que rege as locagdes urbanas, mesmo
a Lei n°® 8245/91, eis que esta, em seu artigo 48, assim
dispbe:

“Considera-se locacGo para temporada aquela destinada a
residéncia tempordria do locatdrio, para prdtica de lazer,
realizag@o de cursos, tratamento de sadde, feitura de obras
em seu imdvel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de
determinado tempo, e contratada por prazo néo superior a
noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel.”

Destarte, o Tribunal Superior, em comento, houve esta-
belecer novas balizas conceituais para o ajuste negocial
levado a efeito entre o proprietario do imével locador
e o particular locatario, sempre que este venha a fazer
uso de aplicativos para locacdo de curta temporada,
passando a denominar tal contrato como de “hospe-
dagem atipica”.

Este entendimento, delineado sob a égide de uma nova
definicdo, distancia-se daquele que, anteriormente, es-
posava a tese de que a locacdo por aplicativos se amol-
dava com perfeicdo ao modelo de locacdo tipica previs-
ta no art. 48 da Lei do Inquilinato.

Mediante tal decisdo, o Superior Tribunal de Justica
(STJ) reconheceu a for¢a normativa da convencdo e o
poder correlato da assembleia geral de conddminos,
admitindo que a norma convencional podera doravan-
te conter dispositivos prevendo a possibilidade dos
conddéminos alugarem seus iméveis por aplicativos, ou
de vedar a locagdo das unidades auténomas por curto
periodo, fazendo uso desses mesmos recursos tecno-
légicos, observando-se, como ponto de partida, a fina-
lidade do condominio descrita na convencdo, sendo
certo que, de forma concentrada, os condominios de
feicdo residencial poderdo se debrucar sobre a maté-
ria, deliberando sobre a autorizagdo ou pela vedacao
dessa denominada “hospedagem atipica”.

O entendimento prolatado pelos ministros da 32 Turma
pode, contudo, sofrer um revés, uma vez que o Supre-
mo Tribunal Federal (STF), devera se pronunciar sobre
o tema, sendo certo que naquele sodalicio existe ra-
zoavel propensdo a tutela dos direitos fundamentais,
dentre os quais se encontra o Direito de Propriedade.
A polémica segue, portanto, em aberto.

Vander Ferreira é advogado, mestre e doutor em Direito e pés-graduado
em Direito Imobilidrio. Vice-Presidente da J. Reuben Clark Law Society e
Presidente da Associa¢do Nacional de Sindicos e Gestores Condominiais.

pecializa¢ao. E ficou impressionada com a qualida-
de da Revista dos Condominios. “Eu amei a Revista
dos Condominios, amei tudo. Primeiro me pareceu
assim um material leve, gostoso de ler, tanto a par-
te digital como a revista fisica. Agradavel de nave-
gar, agradavel de folhear, a linguagem muito clara,
muito leve. Temas muito relevantes para as suas
respectivas areas, entdo sao leituras interessantes,
sdo conteudos que de fato interessam, curiosos e
importantes para a area.”

Outro tema abordado foi a questao da profissiona-
lizacdo do sindico. “Essa é uma area académica que
esta nascendo, tem uma semente de academia, en-
tdo ndés ndo temos ainda uma sistematiza¢do, um
estudo sistematizado da sindicatura, do organismo
condominial. Entdo, a hora em que isso se firmar e
se concretizar, quando for de fato construido como
uma area académica, acho que as pessoas vao bus-
car mais a profissionalizacao.”

Estudo também ndo falta para os interessados em
seguir novas leis ou em busca de evolu¢do. A Apri-
mora e o CBEPJUR tém novos produtos, conforme
afirmou Cecilia. “Agora nds temos na area de con-
tabilidade condominial a exigéncia de uma declara-
¢do chamada DCTF-web. Os sindicos e contadores
da area sabem o que é, entdo € uma exigéncia nova
do governo, e eles estdo enlouquecidos, visto que é
uma nova burocracia, com novas regras. Assim, fo-
mos atras dos especialistas, ja estamos oferecendo
cursos pela Aprimora. Pelo CBEPJUR vai comegar um
curso novo de Portugués Juridico. Parece que é algo
antigo, mas ndo €. Sera aberto a qualquer pessoa
que tenha interesse em fazer, e n6s estamos perce-
bendo um interesse muito grande. Uma surpresa,
né? Entdo, os advogados, apesar de terem em geral
um bom uso da linguagem, eles tém essa necessi-

dade.”
Marcelo Petrone

Rede
Vistorias

Marcelo Petrone é
responsavel pelas
unidades de Niterdi
e da Regidao dos La-
gos da Rede Visto-
rias, segundo ele “a
maior empresa de
vistorias  imobilia-
rias do Brasil”, com
atua¢do em mais de



550 cidades e 71 unidades fran-
gueadas. O executivo foi um dos
que mais se empolgaram com
a Revista dos Condominios. Do
gue mais gostou? “Do conteudo
voltado para empresas e forne-
cedores de servicos que podem
ajudar os sindicos na gestdo dos
condominios. E uma oportuni-
dade de a gente mostrar nosso
servico e ajudar os sindicos.”

Marcelo Petrone vé como maior
desafio a profissionalizagdo do
sindico conciliar inovacao com a
seguranga. “A seguranca é impor-
tante, mas é preciso conseguir
conciliar a seguranca com a ino-
vacao de produtos e servigos.”

A Rede Vistorias, segundo ele,
tem um produto com servico
inovador no mercado. “Nés te-
mos uma solu¢do que vai de
encontro a essa demanda, com
evolucdo dos servicos, que é o
Condo Check. A solu¢ao abran-

Solucodes financeiras
e inovadoras para

condominios.

ge toda a parte de vistorias,
inspecdo predial, e garante ao
sindico a seguranca e a valori-
zacao patrimonial, que era um
item que até entdo as solucbes
ndo viam. Entdo o Condo Check
€ uma solu¢dao muito boa.”

Garden
Administradora

Um contetdo de qualidade. E
essa a avaliacdo sobre a Revista
dos Condominios feita por Car-
los Dantas, s6cio administrador
da Garden Administra¢do, em-
presa que atua ha 44 anos no
mercado oferecendo servicos
de administracdo de condomi-
nio, sindico profissional, locacdo
e venda de imdveis. “A revista
tem um contedudo bem interes-
sante e relevante aos gestores
condominiais. Matérias de qua-
lidade, grandes nomes que es-

Carlos Dantas e equipe da Garden

crevem e assinam as colunas,
entdo é um contelido relevante
para o mercado.”

Segundo Dantas, o desafio da
profissionalizacdo do sindico
passa por melhor preparo para
que ele seja um aparador de
arestas: “Acho que é a capaci-
tacdo, o treinamento, enten-

A Condobem é dinamica, inovadora,
revolucionadria e o principal: acessivel.

Nao importa o tamanho ou porte do seu
condominio, temos solucdes para suas
necessidades do presente e seus planos para

\

o futuro. Com a gente, seu patrimdnio pode se
valorizar ainda mais.

« GARANTIA TOTAL * ANTECIPAGCAO DA RECEITA
* COMPRA DO PASSIVO - FINANCIAMENTO DE OBRAS
« COBRANGA EXTRAJUDICIAL /JUDICIAL

Entre em contato e marque uma conversa:
43 3324-2300 | atendimento@condobem.com.br

cond <'> bem

Solugdes financeiras e inovadoras para condominios
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dimento da legislacdo. Eu vejo
que o sindico também é uma
pessoa que tem que estar capa-
citada em gerir o relacionamen-
to interpessoal. Existem muitos
problemas nos condominios
relacionados a conflitos entre
moradores, e o sindico tem que,
as vezes, mediar situacdes para
gerenciar o condominio.”

Com experiéncia no ramo, mas
sempre atualizada e com inova-
¢des. E assim que Carlos avalia a
sua empresa. “A Garden, nesses
44 anos, sempre buscou se atu-
alizar, buscar solucdes de mer-
cado que transmitam qualidade
para os nossos clientes. Hoje
a gente vem investindo muito
na questdao da tecnologia, trei-
namento também dos nossos
funcionarios, da nossa equipe,
cursos, palestras, sempre para
estarem aptos para atender a
nossos clientes. Falando um
pouquinho sobre tecnologia,
hoje a gente conta com aplica-
tivo onde o sindico e os condé-
minos podem acessar informa-
¢des dos seus condominios com
algumas funcionalidades, como
leitura de medidores de consu-
mo de dgua e gas, que sao ferra-
mentas que ajudam no dia a dia,
levam transparéncia a gestao, e
consequentemente todo mun-
do ganha com isso. O adminis-
trador, que esta fornecendo as
ferramentas, os condéminos, de
estarem informados, e os sindi-
cos, de manterem a transparén-
cia da sua gestao”, informa.

Porter

Leonardo Siqueira Jr.,, um dos
gestores da Porter Niterdi, fran-
quia de portaria remota que
atende a cidade, viu no langa-
mento da Revista dos Condo-
minios uma nova abertura para

sindicos e moradores. “Gostei
muito porque a gente esta tra-
zendo um conteudo de qualida-
de para os sindicos e moradores
poderem consultar e trazer mais
informacdo e know-how para o
evento dos condominios.”

Os desafios para a profissionali-
zagao do sindico, de acordo com
Leonardo, podem ser supera-
dos a medida que empresas
acumulem mais experiéncias e
clientes. “Desde quando come-
cei a ter contato com os con-
dominios eu vejo que é muito
dificil o sindico agradar a todos.
Entdo, quanto mais profissional
e mais contato com outros con-
dominios esse sindico tem, mais
vai agregar valor a seu servico,
e com isso deixar os moradores
mais bem atendidos.”

Um dos gestores da Porter vé no
seu produto uma nova proposta
de maior seguranca e conforto
aos moradores. “A gente traz o
sistema de portaria remota, que
€ um pouco novo na cidade, mas
existe em varios prédios em Ni-
terdi e no Rio, quica no Brasil.
As pessoas conseguem ter mais
seguranca no local onde moram
e autonomia na hora de entrar
e sair.”

A Porter faz uso de alta tecno-
logia com alguns aparatos para
aumentar essa seguranca aos
moradores, como leitor da TAG,

j':““H——h..__,. |
Leonardo Sirqueira e Leo
Sirqueira Junior, da Porter

QR Code, interfone, motores e
sensores. “A gente faz o monito-
ramento desse condominio em
24 horas da nossa base. Dessa
forma, o morador esta sempre
mais atendido, ndo deixa de ter
suporte, seja de atendimento,
ou técnico também.”

040 DPGITAL,
A GENTE RESOLVE!

Ana Paula Vieira

CCN Baixada
Ana Paula Vieira, CEO da CCN

Baixada, é sindica organica do
condominio e soécia de uma
certificadora digital, mas tem
sua esséncia toda adquirida
na area comercial. Era da area
de petréleo e gas e, conforme
afirmou, caiu de paraquedas
na area condominial. Mas abra-
cou a area com intensidade. E
assim comemorou a primeira
edicdao da Revista dos Condo-
minios. “Existem varias revistas
que dizem que tratam da area
condominial, mas eu achei um
diferencial muito grande na
nossa. Por qué? Na verdade,
nao é s6 propaganda. Tem uma
esséncia. Tem informacdes que
deixam os sindicos mais infor-
mados, tiram as duvidas, tem
cases... E uma mistura toda fo-
cada na area condominial, na
gestao condominial.”



Quanto ao desafio da profissionaliza¢ao do sindico,
passa por muitos obstaculos, segundo Ana Paula.
A burocracia, questdes trabalhistas e, principal-
mente, o constante aumento de tarefas, para ela,
sdo as maiores barreiras. “Eu acho que o mais di-
ficil de profissionalizar é que muitos séo morado-
res, né, e ndo vao querer se profissionalizar. O que
for se profissionalizar vai ter tanta empresa, tanto
condominio, que eles vao ter que acabar abrindo
uma empresa para poder tomar conta desse mon-
te de condominios. E a Lei Trabalhista, na verda-
de, dificulta essa profissionalizacdo, acho que essa
briga vai ser muito longa entre a OAB, o CRA e
mais alguns. O que é mais dificil na profissao do
sindico? E definir o que o sindico faz, porque cada
hora fica entrando mais uma obrigacao. Nao existe
uma profissao que toda hora entra uma obrigacao
nova. Acho muito dificil eles se profissionalizarem
por conta disso. A maior dificuldade é essa: de ndo
definir o que um sindico faz.”

Para Ana Paula, atendimento direto e focado nas
necessidades do cliente é essencial, e faz sim a di-
ferenca. “Entdo, o que que acontece? Existe uma
concorréncia muito grande, né, no mercado e em
todas as areas. O nosso diferencial na CCN é o
atendimento. Nosso atendimento é personalizado
e rapido. As pessoas lidam diretamente comigo,
esse é o diferencial. Quando vocé fala diretamen-
te com o CEO da empresa tem outro peso. Nao é
sO a pessoa fazer a propaganda e ndo aparecer.
Ou quando vocé tiver algum problema vocé nao
conseguir falar com ela, com o suporte, ndo con-
seguir falar com a pessoa. Eu sempre t0 ligada 24
horas no meu cliente. Eu gosto que o meu cliente
fique satisfeito.”

Caruzzo Consultoria

Bruno Caruzzo é o CEO da Caruzzo Consultoria,
empresa que atua
na area de gestdo
condominial,  mais
especificamente em
Niterdi, no Rio de Ja-
neiro e na Regido dos
Lagos. Segundo ele,
a Revista dos Con-
dominios vem pre-
encher uma lacuna e
tem um papel impor-
tante. “A revista vem

Bruno Caruzzo

trazendo novidades pra Niterdi, com um mercado
condominial crescendo bastante. E ndo tinha ne-
nhum meio de comunica¢do, nenhuma informa-
¢do que pudesse ajudar os sindicos profissionais
em recente formac¢do e os sindicos moradores
também, que ndo tinham onde ter um norte, e a
revista veio trazer isso para a gente.”

Para Caruzzo, os maiores desafios na profissao de
sindico estdo ligados a maior qualificacdo e agilida-
de. “E que a gestdo ainda ndo é tdo profissional as-
sim, sdo poucos os sindicos que estdo nesse meio
se certificando cada vez melhor. Isso vem ocorren-
do aos poucos, mas esta muito demorado.”

De acordo com Bruno, a tendéncia da Caruzzo
Consultoria é apresentar cada vez mais servicos:
“A nossa empresa trabalha no condominio como
se fosse uma empresa. Temos uma previsao or-
camentaria como uma empresa. A gestao, o trei-
namento de funcionarios a todo momento. Nés
apresentamos um livro de gestao dos condomi-
nios. A gente faz o “forecast”, que é a despesa
versus a receita. Entdao a gente vem apresen-
tando isso a cada momento, tudo numa gestdo
transparente e pessoalmente, questdo de confli-
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PROBLEMAY EM SEU
CONDOMINIO?

PODEMOS AJUDAR!
BENEFICIOS DE UM SiNDICO PROFISSIONAL.

- SINDICO PROFISSIONAL.
« GESTAO COMPARTILHADA.
+ AUDITORIA CONDOMINIAL.
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Tenha transparéncia,
exceléncia na Gestdo e
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tos também a gente esta trabalhando. Uma gestao
humanizada.”

Vinicius Valderde

AMV
Sindicos
Profissionais

Sécio da AMV Sin-
dicos Profissionais,
Vinicius Valverde é
sindico  profissio-
nal ha nove anos.
Economista forma-
do pela UFRJ, com
mestrado na PUC
em Logistica, ele
celebrou bastante
0 surgimento da
Revista dos Con-

O maior desafio, para Vinicius, esta em quebrar
certos tabus e velhas tradicdes: “A figura do sin-
dico profissional, pensando hoje no mercado,
ainda estad comecando a crescer. Em algumas
cidades ela ja esta mais concretizada, mas em
outras ela ainda tem uma certa restricao por
achar que o sindico tem que morar no prédio,
0 que ndo é uma verdade definitiva. Entdo eu
acho que isso é um desafio, tirar esse conceito.
O sindico ndo precisa morar, ele pode estar fora
do condominio, mas o defendendo da melhor
forma.”

Para Vinicius, sua empresa vem fazendo a dife-
renca no mercado justamente em criar canais
maiores de comunicacdo: “A AMV é uma empre-
sa que se caracteriza com um perfil diferencia-
do. A gente tem um atendimento humanizado.
A gente tem uma comunicagao eficiente com
os moradores, a gente sabe tudo ali que esta
acontecendo. Isso traz transparéncia, garan-

dominios. “Eu acho
que é uma oportu-
nidade que o mercado da de conhecer a vivéncia
dos condominios profissionais que atuam na area,
as experiéncias que a gente vé o pessoal contando
na revista que sdo agregadas ao nosso trabalho no
dia a dia.”

te melhores questionamentos quando a gente
esta falando das contas e do dia a dia do con-
dominio. A comunicacao regular € o nosso di-
ferencial.”

Gestao de Conflitos
Condominiais

Por que contratar uma
empresa ou profissional
especializado em Gestdo
de Conflitos Condominiais?

Que beneficios podem ser
agregados ao seu
patrimoénio? Vocé sabia
que futuros compradores
estdo priorizando a
tfranquilidade condominial
nas suas pesquisas de
compra?

)

eliciano Climaco

Procure-nos,
Seja um condominio
detentor do
SELO DA PAZ

Rede Kai Rio

Feliciano Climaco, da Rede Kai Rio, que trabalha
com networking profissional, celebra a Revista
dos Condominios: “A revista apresenta conteu-
do muito especifico e interessante para alcancar
todos os sindicos profissionais, dando informa-
¢do, e 0s anunciantes podem contribuir, sendo

Av. Ernani Amaral Peixoto, 334
Sala 805 Centro - Niteréi RJ Brasil
- T Tel. +55 21 99452-7776
- alcilene@mediati.com.br
“ee MLDI A‘rg I www.mediati.com.br
— DIALOGOS B ¥OLUCDES @mediatidialogosesolucoes



bons fornecedores, tornando ai

a vida do sindico mais facil.”

Feliciano falou sobre os grandes
desafios acerca da profissiona-
lizacdo dos sindicos: “A grande
questdo hoje dos sindicos é ter
uma rede de fornecedores con-
fiaveis e investir com tecnologia
e seguranca. Acho que esses se-
jam os principais desafios.”

O empreendedor comentou so-
bre os servicos e novidades de
suas duas empresas: “A Rede
Kai € uma rede de networking
profissional. A gente, com isso,
tem grupo de empresarios, pro-
fissionais liberais que podem
ajudar o povo da area condo-
minial no sentido de ter forne-
cedores confidveis. NOs conse-
guimos fazer todo um filtro para
botar os empresarios na Rede
Kai, por isso mesmo sdao empre-
sarios que podem ser confiaveis
e fornecer de maneira adequa-
da aos condominios.”

“Por outro lado também sou
empresario da DAL, nos traba-
lhamos com digitaliza¢do e do-
cumentos, que € uma grande
ajuda no trato da documentacao
que é gerada pelo condominio,
a documentac¢do que vai para a
administradora, que vem para a
administradora, esse trato fica
muito mais rapido com vocé di-
gitando as técnicas de digitaliza-

Marcio Franca

¢do e os scanners adequados.”

Sécio de Feliciano, Marcio Fran-
ca, empresario ha 16 anos no
ramo de seguros, inseriu a
Rede Kai no Rio de Janeiro e
comentou sobre os beneficios
da empresa no ramo. “O nos-
so objetivo é estreitar o rela-
cionamento das pessoas num
ambiente controlado, num
grupo fechado. Que as pesso-
as possam ter confianca umas

nas outras e passarem a gerar
indicacBes, conhecimento, tro-
ca de experiéncias, esse é o
nosso grande objetivo. A gente
transforma um relacionamento
comum num relacionamento
significativo.”

Segundo Marcio, a grande novi-
dade da empresa é justamente
esse ambiente controlado. “Nao
h& concorréncia no nosso gru-
po. Entdo, aquela cadeira que for
bloqueada por uma atividade X,
naquele grupo, somente aque-
la pessoa vai ter aquela cadei-
ra, entdo vocé vai ter um grupo
inteiro buscando oportunidade
para aquela pessoa especifica
sem concorréncia e sem comis-
sionamento. Ndo ha comissio-
namento entre os membros. In-
dependentemente do que vocé
ganhar, vocé ndo vai ter que pa-
gar comissao para ninguém.”

CONTABILIDADE SEM/PREOCUPACAO “

3

SUA VIDA MAIS LEVE COMECA AQUI!

Credibilidade, conhecimento, experiéncia, honestidade,
técnica e praticidade aliada a toda tecnologia a sua

disposicao na prestacao de servicos de contabilidade.

@ 21 98319-5284
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Universidade

Condominial

por Anna Carolina Chazan

Especializacdao em condominios

omo professora e atuante no mercado con-

dominial ha mais de 20 anos, me deparo

com os alunos nos cursos de aperfeicoa-

mento procurando o mercado condominial

como uma oportunidade para uma nova
carreira profissional. A gestdo de condominios, atual-
mente, permite que pessoas de diferentes formacdes
de nivel superior ou com nivel de ensino médio exer-
¢am a atividade de sindico.

Essa suposta facilidade atrai muita gente, mas, na pra-
tica, serd que é possivel qualquer pessoa se aventurar
nessa atividade profissional sem conhecimento especi-
fico? Entendo que nao.

A gestdo de um condominio é muito complexa, e pre-
cisamos de conhecimento multidisciplinar. Claro que
ndo somos autossuficientes e que precisamos nos cer-
car de profissionais habilitados para uma gestdo de
eficiéncia, mas temos de compreender bem a fundo as
obrigacdes e responsabilidades atreladas a gestdo de
um condominio. Isso envolve entender como funciona,
quais as leis que o sindico precisa cumprir para evitar
riscos. Uma manutencdo ndo executada pode acarretar
tanto acidentes graves, que terdo consequéncias finan-
ceiras elevadas, como também multas altas devido a
ndo entrega de determinados documentos no prazo ou
a auséncia de recolhimentos tributarios, por exemplo.

Para uma boa gestdo, se manter atualizado é funda-
mental. Diariamente, me deparo com problemas oca-
sionados por pequenos descuidos na gestdo. Para sa-
ber se vocé tem aptiddo para exercer a funcgao, relato
aqui algumas das principais atribuicdes do sindico e
possiveis cursos que eles podem fazer para que se es-
pecializem e exercam a atividade de forma segura e
eficiente.

Para garantir o cumprimento do orcamento previsto
para o ano, é fundamental que se especializem em ges-
tdo financeira.

Para cumprir as normas internas do condominio e con-
vocar as assembleias gerais ordindrias e extraordina-
rias, € importante o estudo do Cédigo Civil do capitulo
que trata dos temas de condominio, obrigacées e res-
ponsabilidades do sindico, entdo sugiro um curso de
no¢des juridicas na area imobiliaria.

Para o acompanhamento e plano de manutencdo e
conservacgao, é preciso estudar sobre normas e acdes
que devem ser implantadas para a gestdo da manu-
tencdo preventiva e corretiva de um empreendimento.

A vida em condominio requer qualidades como a de
gerir conflitos, portanto, um curso de gestdo de confli-
tos vai ajudar bastante a conduzir pequenos entraves
do dia a dia; a de escrita, ja que para um bom sindico, a
redacdo é fundamental a fim de que a mensagem che-
gue aos moradores de forma assertiva e clara; e, por
fim, e do atendimento ao publico, ja que é fundamental
gostar e se relacionar bem com as pessoas.

Anna Carolina Chazan é advogada, especialista em Direito Imobilidrio,
professora do Secovi Rio e de cursos de especializa¢do na drea
condominial, atua na gestdo imobilidria hd mais de 20 anos
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